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PARTENARIATS PUBLICS-PRIVES :
THEORIE ET PRATIQUE
RESUME

INTRODUCTION

THEORIE

PRATIQUE

Comme les déficits gouvernementaux croissent et que le fardeau de la dette
augmente davantage ’endettement, on examine toute une variété de
démarches pour réduire leurs dépenses gouvernementales. Une méthode
pour y parvenir est de faire participer le secteur privé dans des partenariats
avec le gouvernement pour la prestation de services, tant pour les
immobilisations que pour I’exploitation. Ces partenariats réduisent-ils
vraiment les cotts? Constituent-ils un simple transfert de coiits du secteur
public au secteur privé, ou encore un simple remplacement de cofits actuels
en immobilisations par de futurs frais d’exploitation?

Une fois les questions posées, le rapport décrit une gamme de méthodes
(construction, possession, exploitation, cession, achat, location et
financement) qui peuvent faire 1’objet de partenariats publics-privés. Ces
partenariats peuvent constituer une privatisation compléte tout autant que
I’exploitation d’une partie d’un systéme contre rémunération forfaitaire
pendant une période de temps limitée. Entre ces deux extrémes, existent de
nombreuses options de construction, d’exploitation et de financement.

Dans ce rapport, on expose 18 cas au Canada, depuis la Nouvelle-Ecosse
jusqu’a la Colombie-Britannique. Certains partenariats sont encore a 1’étape
de la planification, certains ont été réalisés ou sont en exploitation, et
d’autres ont été planifiés mais ne se sont pas matérialisés.

Nous avons étudié trois partenariats entre des conseils scolaires et des
municipalités. Les partenariats de ce genre comprennent la construction
et(ou) I"utilisation d’installations conjointes comme des piscines, des
gymnases, des auditoriums, des salles de réunion et des bibliothéques. On
y adjoint parfois, comme troisieme composante, un ensemble de logements
a but non lucratif ou destinés aux ainés. Dans tous les cas, il semble que
I’on réalise vraiment des épargnes au niveau de la construction et de
I’exploitation, malgré la possibilit¢ de problemes concernant la

responsabilité de certaines activités d’entretien et de réparation.

Dans un certain nombre de cas, on voit que les municipalités ont réduit
leur coGt en immobilisations pour une nouvelle installation en la faisant
construire par une firme du secteur privé. A Richmond (C.-B.), une société
a construit un champ de soccer sur un terrain destiné a un éventuel =
agrandissement, qu’elle avait I’intention de laisser utiliser par ses employés
a des fins récréatives entre-temps. En retour d’une somme plus
considérable de dépenses en immobilisations, la firme a obtenu I’appui de
la Municipalité pour une réduction de taxes. Dans un autre cas, un
promoteur immobilier privé a construit un centre de patinoires en
contrepartie de droits de location. Dans ce cas, le promoteur immobilier a
aussi bénéficié du fait que le centre de patinoires a augmenté I’attrait de
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terrains adjacents qu’il possédait. Dans le comté de Strathcona (Alberta),
une société privée a pu construire un aqueduc en utilisant des terrains
grice auxquels elle exploitait déja un gazoduc et une ligne de transmission
d’électricité. Dans ce cas, la société a récupéré son investissement par des
droits d’exploitation courante imposés aux utilisateurs.

Dans plusieurs cas, des sociétés privées ont assumeé le financement de -
I’infrastructure publique. A Scarborough, un promoteur immobilier a donné
des terrains et accordé une aide financiére a la Commission de la
.bibliothéque pour qu’elle construise une nouvelle succursale. En
contrepartie, la Municipalité a approuvé la demande d’un accroissement de
densité, et le promoteur immobilier a évité de longues et onéreuses
audiences devant la Commission des affaires municipales de 1’Ontario.
Dans la Municipalité régionale de Waterloo, certains propriétaires fonciers
ont avancé des fonds 3 ce gouvernement pour la construction de routes
régionales dont la réalisation était prévue pour cing & sept ans plus tard. En
contrepartie, les promoteurs immobiliers se feront rembourser 90 p. cent de
leur investissement au moment initialement prévu au calendrier pour la
construction des routes. Les promoteurs immobiliers ont ainsi pu faire
accepter leurs plans de lotissement et commencer la construction cing a
sept ans plus t6t. Dans la Municipalité régionale de Peel, un promoteur
immobilier a vendu un terrain & un conseil scolaire a prix réduit et a
assumé le fardeau de I’hypothéque pendant trois ans, jusqu’a ce que ce
conseil scolaire regoive le financement provincial prévu. Dans tous ces cas,
il est probable que certains ou méme tous les colits engagés par le
promoteur immobilier sont éventuellement refilés aux acheteurs ultimes de
maisons.

Un autre groupe d’études de cas porte sur le fonctionnement d’usines de
traitement de I’eau et des eaux usées, notamment a Ottawa-Carleton, a
Hamilton-Wentworth et & Ste-Marie-de-Beauce (Québec). Dans tous ces
cas, il semble y avoir des motifs pour lesquels les partenariats '
d’exploitation avec le secteur privé permettent de réaliser des épargnes.
Dans les petites municipalités, comme Ste-Marie-de-Beauce, une société -
privée exploitant un certain nombre de petites usines dans différentes
municipalités peut procurer des économies d’échelle. A Ottawa-Carleton,
on avait besoin des compétences et du personnel spécialisé d’une société
privée pour la mise en oeuvre d’un nouveau procédé de traitement.
Toutefois, 4 long terme, la Municipalité régionale serait peut-étre en
mesure d’exploiter ’ensemble du systéme a aussi bon compte qu’un
exploitant privé. Pour la Municipalité régionale de Hamilton-Wentworth, la
‘décision d’orienter le développement économique vers la gestion des
déchets convergeait avec les besoins d’une société privée qui désirait
exploiter un systtme a titre de démonstration de ses capacités, ce pourquoi
elle était préte a situer ses fonctions administratives dans la Municipalité
régionale de Hamilton-Wentworth.
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CONCLUSIONS

Un autre groupe d’exemples examinés comprend de nouveaux réglements
concernant la gestion des déchets a Laval, la cueillette des déchets a
St-Hyacinthe (Québec), des plans d’infrastructure dans la Municipalité
régionale de Halton et I’exploitation du tunnel Windsor-Détroit.

Dans le rapport, on a examiné pourquoi le secteur privé pouvait étre plus

~ . efficace que le gouvernement, et on a conclu que les motifs en étaient la

compétitivité, la rapidité du processus de prise de décisions et la souplesse

- d’organisation. Le secteur privé jouissait aussi d’autres avantages découlant

de sa capacité a utiliser les permissions de zonage sur les terrains
appartenant au secteur public, de sa capacité a refiler les colts aux
acheteurs de maisons et de Iefficacité découlant de I’utilisation des terrains
déja possédés. Par le partage des services d’un personnel hautement

spécialisé, il peut dussi offrir au secteur public des économies d’échelle

dans ’exploitation de nombreuses petites installations.

Les inconvénients des partenariats comprennent le temps nécessaire pour
négocier les contrats, la détermination d’un taux de rendement au secteur
privé qui soit politiquement acceptable eu égard au risque couru, le besoin
de délimiter clairement les responsabilités, les niveaux de service et les
barémes de tarifs, ainsi que pour s’assurer d’un entretien adéquat des
installations qui seront éventuellement remises au gouvernement.
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THEORIE ET PRATIQUE

’

1. INTRODUCTION

Au cours des derniéres décennies, les gouvernements fédéral et provinciaux
du pays ont dépensé des sommes supérieures a leurs revenus et ont donc
encouru des dettes considérables. Le service de ces dettes a commencé a
giever sérieusement leur capacité de financer de nouveaux projets
d’infrastructure municipale et autre. On s’inquicte de plus en plus non
seulement de ’entretien et du renouvellement des infrastructures existantes
mais aussi de la grave érosion de la capacité de procurer la nouvelle
infrastructure nécessaire & de nouveaux aménagements.

Les gouvernements locaux sont controlés par des lois provinciales qui les
empéchent d’assumer des niveaux d’endettement semblables a ceux des
gouvernements de paliers supérieurs. Toutefois, une demande croissante de
services, une bureaucratie tentaculaire et une hausse dans les cofits du
bien-étre et des autres programmes sociaux ont considérablement grevé la
capacité des municipalités a absorber les réductions dans les paiements de
transfert qu’effectuent les paliers supérieurs de gouvernement.

Leur situation financiére a amené les gouvernements de tous les paliers a
examiner 4 la fois ce qu’il faut faire et comment il faut faire pour
rationaliser davantage leur fonctionnement, leur efficacité et(ou) leur
rentabilité. Le caractére universel des programmes est remis en question en
faveur d’un ciblage plus précis sur ceux dont le besoin est le plus
prononcé, et on suggere une démarche de paiement par I'utilisateur ou de
«menuy, de sorte que les utilisateurs des programmes puissent établir leurs
propres priorités et prendre leurs propres décisions. Les programmes
compartimentalisés ou chasses-gardées bureaucratiques sont examinés avec
un oeil de plus en plus critique pour trouver des fagons plus efficaces
d’utiliser les ressources limitées, y compris les immeubles et les terrains,

- Elaborées a un moment o I’engagement de 1’Etat et ses ressources

semblaient quasi illimités, les normes sont ramenées a des proportions plus

- raisonnables établies en fonction des besoins, ce qui comporte une

demande moindre de terrain pour les emprises des routes, les parcs et les
écoles ainsi qu’une utilisation conjointe ou mixte des terrains publics qui’
sont disponibles. Divers organismes gouvernementaux ont dii coordonner
leurs activités et leur prestation de programmes en partageant installations,
personnel et compétences. De plus en plus, les ministéres se tournent vers
le secteur privé pour obtenir son aide dans la prestation de services et
d’installations, particulierement en ce qui concerne I’infrastructure

" nécessaire pour satisfaire la croissance et I’aménagement continus.

Toutefois, la participation du secteur privé apporte plus qu’une source
supplémentaire de fonds. La constitution d’une équipe spéciale de firmes
du secteur privé pour résoudre un probleme particulier d’infrastructure peut
suivre un processus moins bureaucratique et moins rigide que ce ne serait
le cas si I’activité était accomplie uniquement par un organisme
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gouvernemental. Cette démarche simplifiée, cette constitution des équipes
en fonction des situations particuliéres et le recours aux compétences du
secteur privé pourraient réduire les frais de main-d’oeuvre et raccourcir les
délais de construction. Par conséquent, le coit du projet en serait réduit,

* les fonds nécessaires seraient empruntés pour une plus courte période de
temps et les aménagements nécessitant une infrastructure pourraient étre
construits plus tot, ce qui accélérerait lc début de la période de génération
de revenus.
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2. LES QUESTIONS

‘Un partenariat privé-public réduit-il vraiment les coits? Le cas échéant,
pourquoi? Cela résulte-t-il d’une expérience et de compétences plus
considérables du secteur privé en matiére d’exploitation? Y a-t-il des
différences dans le colt de la main-d’oeuvre pour les secteurs public et
privé? Les gouvernements produisent-ils des bureaucraties dont la taille, la
structure hiérarchique, la rigidité, le manque de souplesse et 1’inefficacité
deviennent excessives? Y a-t-il une différence dans la capacité et le coiit

~ de financement? Les régimes habituels de réglementation sont-ils assouplis

a cause du profil élevé découlant d’un projet partlcuher entrepris en
partenariat? Y a-t-il d’autres motifs?

Outre les épargnes réalisables, un partenariat: public-privé constitue-t-il un -

‘simple transfert de dette, souvent garantie par un gouvernement, a un
- compte distinct pour éviter de ternir la cote de crédit du gouvernement?

Les comptes hors bilan ou le financement a forfait sans recours («non-
recourse financing») peuvent aider a équilibrer les livres d’un
gouvernement, mais ne changent pas nécessairement le cout réel d’un

- projet. Ces colts doivent un jour ou I’autre étre payés par I’utilisateur ou
. par P’ensemble de la société. De plus, le financement au moyen d’un -

partenariat public-privé constitue-t-il un simple report de problémes
financiers du gouvernement aux périodes futures? Méme si les sociétés du
secteur privé peuvent prépayer aujourd’hui des installations, elles doivent
néanmoins se faire rembourser, avec intéréts, pendant 1’exploitation de
I’installation. Le gouvernement peut réduire ses dépenses aujourd’hui, mais
sacrifie-t-il alors la possibilité de recevoir un flux de revenus a long terme?
Les revenus sacrifiés sont-ils supéricurs ou inférieurs aux colts d’entretien

" et d’amélioration évités?

Les partenariats publlcs-prlves facﬂltent—lls ou accélérent-ils réellement
I’aménagement résidentiel? La participation de partenaires privés dans la
prestation de services municipaux souleve—t-elle des problémes de
responsablhte civile ou morale?

Un autre aspect de la participation du secteur privé dans les projets
municipaux et provinciaux concerne la capacité des intéréts privés a se
prévaloir d’une déduction fiscale a titre d’amortissement. Le cas échéant, la
société privée bénéficie aujourd’hui d’une réduction ou d’un report fiscal,
mais les revenus du gouvernement fédéral en sont réduits d’autant. Ne
s’agit-il pas d’une simple méthode pour transférer des fonds fédéraux (par
le biais de revenus non pergus) 4 un projet municipal? Si I’on réalisait des
projets similaires a I’échelle du pays, la réduction des dépenses

municipales signifierait une baisse des revenus fédéraux.
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3. ETUDE

Pour mieux comprendre les divers aspects des partenariats publics-privés,

" la Société canadienne d’hypothéques et de logement a fait appel au IBI

Group pour décrire les expériences novatrices de participation du secteur
privé en construction, prestation et financement de 1’infrastructure urbaine
et pour évaluer la conséquence de cette participation sur les cofits et la
qualité des services, particuliérement en matiére d’habitation, ou 1’on
désirait connaitre les répercussions sur les promoteurs immobiliers, sur les
acheteurs de maisons et sur les propriétaires-occupants actuels..

Dans cette ¢tude, on a mis 4 I’essai ’hypothése que la participation du
secteur privé dans les services d’infrastructure réduisait les cofts pour les
propriétaires-occupants existants ou nouveaux et(ou) procurait une
meilleure qualité ou quantité de services pour un méme coiit.

Au cours de 1’étude, on a examiné les différents modeles de partenariats
publics-privés, on a évalué leurs points forts et points faibles, et on a
examiné un certain nombre de cas particuliers.

L’examen des divers modéles de partenariat a porté sur les conditions dans
lesquelles chaque modéle convient le mieux, et on a compare les
dispositions prises aux méthodes plus traditionnelles de financement et de
prestation de I’infrastructure publique. '

|
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4. TYPES OU

" MODELES DE
PARTENARIATS
PUBLICS-PRIVES

4.1 «E» -
EXPLOITATION

Dans son etude Innovative Financing Approaches, le ministére des Affaires
municipales de I’ Ontario a défini comme suit un partenariat public-privé :
[traduction] «Toute situation dans laquelle le gouvernement et le secteur
privé partagent les coiits, les risques et les avantages de créer, de rénover
ou d’agrandir une infrastructure». A cette définition, on pourrait ajouter les
situations ol une société privée exploite et entretient des installations
publiques existantes. De plus, ce ne sont pas toutes les situations qui
comportent le partage de colts, de risques ou d’avantages; dans certains
cas, seuls les colits ou les avantages peuvent faire ’objet du partage. Ce
cas peut se présenter pour diverses méthodes de récupération de la valeur
par lesquelles I’organisme gouvernemental qui engage les dépenses et le
propriétaire foncier partagent les avantages découlant de dépenses
publiques en infrastructure. Ce type de situation peut aussi se produire
dans le cas d’un partenariat involontaire; par exemple, quand une
municipalité impose des taxes sur une propriété pour récupérer un
accroissement de la valeur, les propriétaires fonciers actuels n’ *ont pas
l’optlon de refuser le partenariat. :

Lors de 'examen des diverses options, on désigne par une lettre majuscule
. 38 o ey i . . o 4 Y

les diverses activités entreprises avec le secteur privé. Les lettres utilisées

ci-dessous différent quelque peu de celles que Ion a utilisées ailleurs.

'Dans d’autres cas, une seule lettre sert 3 désigner deux activités tout a fait -

distinctes; par exemple : la lettre «C» a signifié¢ a la fois «Construction» et
«Cession», et la lettre «A» a désigné a la fois «Achat» et « Aménagementy.

" Par contre, dans certains. rapports, on a utilisé: deux lettres pour désigner

une méme réalité, par exemple «C» pour «Construction» et «A» pour
«Aménagement». Dans 1’exposé qui suit, chaque lettre a une seule
signification, et chaque signification comporte une seule lettre.

A -~ Achat
C - Construction (y compris ’aménagement)
E -- Exploitation (y compris l’entretlen)
L -- Location
. T -- Cession (ou «transfert»)

- Toutes ces transactions sont considérées du point de vue de ’entreprise

privée. Ainsi, le secteur public peut vendre une propriété, mais le secteur
privé ’achéte. Pour une telle transaction, nous utilisons la lettre «A». Le
concept de cession (T) comprend la vente et le don de biens immobiliers
au secteur public.

11 s’agit essentiellement de la forme la plus simple de partlclpatlon d’une
société privée 3 une activité du secteur public. Une activité qu un
organisme public faisait auparavant accomplir par ses propres employés est
impartie a4 une société privée. On utilise souvent cette méthode dans les cas
ou il n*existe pas de manicre facile de récupérer les colts de
fonctionnement au moyen de droits imposés a ’utilisateur. L’organisme
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4.2 «LE» - LOCATION

ET EXPLOITATION

4.3 «AE» - ACHAT ET
- EXPLOITATION

public qui procéde a I’impartition du travail négocie un droit qu’il versera
a I’exploitant privé de I’activité. La gamme d’activités peut aller de la
cueillette des déchets a I’exploitation d’un pénitencier. Les colts en
immobilisations du projet, par exemplé le pénitencier, incombent a
’organisme public, tout comme les frais importants de réparation, de
rénovation et de remplacement. Pour I’organisme public, ’avantage est que

- la société privée exploite les installations a un coit moindre que celui d’un

organisme public. Pour la société privée, I’avantage découle d’une
réduction dans les frais d’exploitation en vue de maximiser ses bénéfices,
car ses revenus sont fixés par ’entente. L’organisme public doit établir les
niveaux de service et les normes d’exploitatiori que doit appliquer la
société privée. Toutes les ententes de fonctionnement peuvent étre adaptées
aux particularités de la situation locale; par exemple, les exploitants privés
peuvent utiliser les véhicules que posséde I’organisme public, ou bien les
organismes publics peuvent continuer a assumer certaines activités ou
certains coiits de fonctionnement.

Un tel partenariat a lieu lorsqu’un organisme public loue ses installations a
une société privée pour qu’elle les exploite. Comme pour la méthode «E»
(exploitation), la société privée apporte ses compétences en fonctionnement
et en entretien des installations, tandis que 1’organisme public établit les
normes minimum d’exploitation. Toutefois, quand on utilise un processus
de paiement de loyer, la société privée s’attend a percevoir des revenus de

la part des utilisateurs ou d’une autre source. La société privée négocie le

montant du loyer qu’elle versera et essaie ensuite de maximiser ses revenus
grice 4 un niveau supérieur de service et(ou) de concessions ou d’autres
méthodes novatrices de perception d’un revenu. Comme pour la méthode
«E», la société privée a intérét a réduire ses frais, mais aussi a accroitre ses
revenus. Par conséquent, il peut s’avérer nécessaire que I’organisme public
négocie des plafonds pour les frais ainsi que des normes minimum de
service. Les aéroports et les usines de traitement de I’eau constituent des
exemples d’installations que peut louer et exploiter une société privée.

Cette méthode constitue essentiellement une privatisation d’installations
auparavant exploitées par le secteur public. L’organisme public regoit dés
le départ un paiement pour les installations, tandis que la société privée en
assume D’exploitation. Il existe manifestement des sources de revenus
courarnts que fa société privée croit étre suffisants pour compenser le prix
d’achat des installations. 1. aspect du partenariat se produit quand
I’organisme public désire exercer un certain controle surla fagon dont les
installations continueront & &tre exploitées. Par négociation, 1’organisme
public peut établir des conditions concernant la protection de I’effectif
existant, les niveaux minimum de service et les droits qui seront imposés
pour les services. Comme il est plus difficile pour les organismes publics
de contrdler un monopole privé qu’un marché ou régne la concurrence, on
aura tendance a vendre plutdt qu’a louer les installations s’il y a possibilité
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4.4 «<ACE» - ACHAT,
"CONSTRUCTION ET
EXPLOITATION

4.5 «LCE(T)/LC(T)E» -
LOCATION,
CONSTRUCTION ET
EXPLOITATION

4,6 «C» -
CONSTRUCTION

de concurrence avec d’autres sociétés du secteur privé. Dans le cas des
aéroports, la concurrence peut toutefois s’exercer avec d’autres pays.

Un parcenériat de ce genre est similaire a la méthode «AE» (achat et

exploitation), mais comprend aussi des dispositions obligeant la société
privée qui achete les installations a construire ou & aménager de nouvelles
installations ou encore a agrandir ou a rénover des installations existantes,
puis a exploiter le tout. On utilise habituellement cette méthode dans les
cas ou le secteur public veut se départir de la responsabilité de
I’exploitation des installations tout en veillant a satisfaire des buts d’emploi
et de développement. Par exemple, un gouvernement pourrait vendre une
entreprise manufacturiére en stipulant que ’acheteur doit investir une
somme minimum de fonds en amélioration ou en agrandissement de

I’'usine au cours d’une certaine période de temps. Encore une fois, ’entente
d’achat et de vente peut comprendre 1’obligation de conserver certains
niveaux d’activité et(ou) d’effectif pendant une période de temps
déterminée. L obligation que I’acheteur investisse des sommes
supplémentaires dans les installations peut réduire le prix de vente exigé
par le secteur public par rapport a ce qu’il aurait pu recevoir avec une
simple transaction «AE» non assortie de dispositions d’investissements
supplémentaires. Par cette méthode, le secteur public pourrait en réalité
investir certaines sommes en déyeloppement économique (par une
réduction de ses recettes) de fagon déguisée.

Ces méthodes consistent en la location d’installations a une société privée
qui construira alors de nouvelles ou plus grandes installations, qu’elle
exploitera pendant une certaine période de temps. Il s’agit d’'une méthode
globale (ou «wrap around») que I’on peut utiliser dans des situations ou la
société privée loue une portion de route, la prolonge, exploite I’ensemble
contre péage pendant un certain nombre d’années et rétrocéde ensuite
I’ensemble a 1’organisme public. Aux fins politiques et administratives, il
peut s’avérer nécessaire que la cession des nouvelles installations ait lieu
immédiatement aprés la construction et que I’ensemble soit alors exploité
selon une entente. Le pont Dartford en Angleterre constitue un exemple de
cette méthode par laquelle la société privée tire des revenus courants

- d’installations louées pendant la construction et ’aménagement de

nouvelles installations. :

Il s’agit d’un projet «clé en main». Le secteur public conclut une entente
avec une société privée concernant la construction d’installations en
contrepartie d’un montant convenu d’avance et leur cession,
immédiatement aprés la construction, au secteur public qui les exploitera.
Le secteur public assume la responsabilité ultime du financement des
installations et bénéficie d’un colit de construction moindre que s’il les
avait construites lui-méme. Encore une fois, comme pour un partenariat du
genre «E», le public bénéficie de I’analyse des cotits ou de la capacité
supérieure de la société privée a comprimer les cotits et(ou) les délais. Une
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4.7 «CTE/CET» -
CONSTRUCTION,
CESSION ET
EXPLOITATION; OU
CONSTRUCTION,
EXPLOITATION ET.
CESSION

4.8 «CE» -
CONSTRUCTION ET
EXPLOITATION

4.9 «CT» -
CONSTRUCTION ET
CESSION

4.10 «T» - CESSION

fois construites, ces installations peuvent évidemment faire 1’objet d’une
entente quelconque de fonctionnement. '

Selon ces deux méthodes, le secteur public conclut avec une société privée
une entente confiant & cette derniére la construction et 1’exploitation

~d’installations. Une partie-ou la totalité des colits de financement de la

construction incombe a la société privée. Une fois la construction terminée,
la société privée exploite les installations, et les revenus qui dépassent les
frais courants d’exploitation servent a repayer I’emprunt initialement
contracté par la société privée pour construire les installations. Au terme
d’une période de temps établic ou du remboursement des coits en
immobilisations, la possession des installations revient a I’organisme
public. Dans certains cas, les installations sont cédées immédiatement apres
la construction a cause de dispositions réglementaires concernant la
possession publique ou pour d’autres motifs fiscaux. Dans ces cas,
I’entente d’exploitation préciserait des garanties et des niveaux minimum
de services semblables 4 ceux qu’aurait pratiqués ’entreprise privée
jusqu’a la fin de la période de location. Dans d’autres cas, la cession a la
fin du partenariat «CTE» pourrait ne pas avoir lieu mais étre plutot
remplacée par une entente d’exploitation courante afin de continuer &
utiliser les compétences de fonctionnement de ’entreprise privée.

Dans un partenariat de ce genre, le secteur privé construit et exploite des
installations, dont il finance aussi les couts en immobilisations. Toutefois, a
cause de préoccupations monopolistiques et de bien-étre social,
’exploitation est réglementée et contrdlée par un organisme public. Les
niveaux de service et les droits imposés peuvent faire 1’objet de _
réglements. Comme exemples, citons les monopoles d’utilité publique
exploités par le secteur privé, notamment le téléphone, 1’électricité et la
cablovision. :

11 s’agit d’un genre de partenariat dans lequel une société privée construit
des installations d’infrastructure sur des terrains privés et céde ensuite les
installations et le terrain a un organisme public, souvent sans frais pour ce
dernier. De telles situations peuvent comprendre les cas ol un terrain est
loti mais ou les lots ne peuvent pas étre vendus avant leur viabilisation. Le

propriétaire du terrain serait alors responsable de construire des ¢léments

comme les routes, les bordures, les trottoirs, les égouts, I’aqueduc, les
installations électriques, les lignes téléphoniques et(ou) la cablovision, et
céderait ensuite le terrain avec ces installations a divers organismes
publics. On peut procéder ainsi pour I’aménagement et la cession de parcs.
Le secteur public en retire des avantages manifestes; quant au secteur
privé, il ne pourrait pas réaliser la valeur inhérente des terrains sans ces
installations.

Dans un partenariat de ce genre, une société privée céde simplement un.
terrain & un organisme public. Il s’agit habituellement d’un tribut qu’exige
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4.11 DISPOSITIONS
FINANCIERES

un organisme public. Ce terrain peut servir a ’aménagement d’un parc,
aux fins de transport ou pour la construction d’installations publiques
comme une bibliothéque. En outre, la cession d’une somme d’argent,
c.-a-d. une «contribution en espéces» peut étre exigée. Comme pour les
options du genre «CT», une telle cession pourrait constituer une condition
ou ‘contrepartic a4 ’approbation d’une modification du zonage ou d’un
accroissement de la densité, dont le secteur privé ne pourrait pas réaliser
les avantages a moins d’une telle cession.

En plus d’une large gamme d’ententes de construction et d’exploitation, on
pourrait aussi citer des exemples de partenariats publics-privés comportant
exclusivement des modes inhabituels de financement. Dans les modes
ordinaires de financement, que 1’on pourrait aussi considérer comme étant
des partenariats publics-privés, les organismes publics utilisent les taxes
générales imposées sur les biens fonciers, sur les ventes au détail ou sur le

" revenu pour la construction et I’exploitation d’installations. L’organisme

public peut émettre des obligations pour payer les immobilisations initiales
et rembourser ensuite ces obligations au moyen de taxes. L’autre méthode
ordinaire de financement est que I’organisme public impose des droits aux
usagers pour payer les services. Comme exemples de cette derniere
méthode, mentionnons les services gouvernementaux de téléphone,
d’aqueduc, de distribution de I’¢lectricité et de routes a péage.

Les méthodes novatrices comprennent une gamme de systemes destinés a
récupérer la valeur ou a faire payer les bénéficiaires. On pourrait-
considérer ces méthodes comme des prélévements ciblés imposant un
montant de taxe proportionné aux avantages que les propriétaires fonciers
retirent de la construction et de I’exploitation d’installations publiques. La
ou, par suite de la mise en place de nouvelles routes ou installations de
transport en commun, la valeur des terrains privés augmente, une méthode
de récupération de la valeur consisterait a prélever une partie, et non pas la
totalité, de ’augmentation de la valeur. Dans leur récente étude parrainée
par la Société canadienne d’hypothéques et de logement, Mohammed
Qadeer et Andrejs Skaburskis de ’Université Queen’s (Recapturing of

. Unearned Increments, Land Taxes and Betterment Levies, juin 1994) ont

examiné les théories concernant la récupération des gains dans la valeur

" des terrains et ont analysé I’expérience acquise en la matiére au Canada, au

Royaume-Uni, en Australie et aux Etats-Unis.

Un systéme de financement par les bénéficiaires va plus loin qu’un
systéme de financement par les usagers et(ou) qu'une méthode de
récupération de la valeur car il impose des droits aux bénéficiaires qui ne

_sont pas des usagers. Par exemple, une taxe sur 1’essence pourrait servir a

payer un métro. Pour justifier une telle mesure, on pourrait dire que les
automobilistes bénéficient d’une moindre congestion du fait que de
nombreux automobilistes adoptent alors les transports en commun. De
plus, on pourrait imposer une taxe spéciale aux entreprises de détail a
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cause de ’augmentation des ventes résultant de la meilleure accessibilité
que conferent les nouvelles installations de transport en commun.

Le prépaiement, qui est essentiellement un emprunt consenti par un
consortium privé 3 un organisme public avant la mise en exploitation,
constitue un autre mécanisme novateur pour devancer le moment prévu de
la construction de nouvelles installations publiques en vue d’accélérer la
réalisation d’un projet. Cela s’appliquierait, par exemple, a la construction
d’une route pour laquelle le promoteur paierait d’avance les frais et se
ferait rembourser au moment o I’organisme public devait initialement
procéder a la construction de la route, ou bien encore a la construction
publique d’un important segment d’un systéme d’égouts financée par une
société privée qui serait ensuite remboursée au fur et a mesure de la
perception des frais de raccordement versés par les nouveaux clients.

Un examen des options de financement pourrait porter sur une gamme
compléte des sources de revenus. Ces sources pourraient comprendre
notamment les taxes fonciéres et les évaluations; les droits versés par les
utilisateurs; les péages et tarifs ‘de transport en commun; les subventions et
contributions gouvernementales de fonctionnement; la vente ou la location
de biens immobiliers excédentaires; les redevances d’aménagement; les
droits de passage; les droits pour augmentation de-la densité; I’exploitation
de concessions; I’exploitation d’un espace; la publicité; les frais de '
raccordement; les tributs négociés; les impdts sur la rémunération ou sur le
revenu; les taxes de vente; les contraventions de stationnement; les droits
d’immatriculation des véhicules; et méme les loteries. Cette liste n’est pas
fondée sur des exemples précis ni exhaustive. Le but est simplement de
signaler le vaste éventail de partenariats et d’interactions possibles entre les
organismes publics et les sociétés privées, et de montrer qu'un examen
plus approfondi permet de trouver de nouvelles options en fonction des
circonstances et des situations particuliéres. 1l ne serait pas déraisonnable
de croire qi’avec le temps la nette démarcation entre les secteurs public et
privé s’estompera au fur et & mesure qu’ils évolueront vers une démarche
d’entrepreneur axée sur le bien-étre de tous les segments de la société.

10
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‘5. ETUDES DE CAS

En dépit des nombreux modes théoriques de formation de partenariats
publics-privés dans le but de procurer et de maintenir une infrastructure
municipale, le nombre de partenariats mis en oeuvre au Canada reste
relativement faible. On a élaboré de nombreuses propositions de
partenariat, mais elles n’ont pas toutes été mises en oeuvre a cause d’une
large gamme de difficultés. Par conséquent, il est nécessaire d’examiner _
plus attentivement un certain nombre de partenariats fructueux pour
déterminer pourquoi ils ont fonctionné et.qui en a bénéficié, ainsi que

" d’examiner un certain nombre de propositions non réalisées pour mieux

comprendre la gamme de difficultés qui affectent ces partenariats.

Les représentants de la Société canadienne d’hypothéques et de logement,
de I’ Association canadienne des constructeurs d’habitations et d’IBI Group
se sont rencontrés pour examiner un certain nombre d’exemples connus 'de
partenarlats publlcs—prlves au Canada. On a mis 1’accent sur ceux qui
pourraient avoir des répercussions directes sur 1’approvisionnement de
logements, sur les cotts d’habitation et(ou) sur les autres genres
d’aménagements municipaux. Nous avons exclu les aéroports et les
autoroutes régionales de ce groupe. Nous avons cru bon d’inclure comme
études de cas un certain nombre d’exemples d’ententes de construction et
d’exploitation conclues dans diverses régions du Canada.

On peut regrouper les exemples choisis en plusieurs catégories. La
premiére catégorie d’études de cas examinées porte sur les épargnes
réalisées grice a la construction et a I’utilisation d’installations municipales
et éducatives conjointes. Ce groupe comprend des écoles et des centres
récréatifs dans le Canton de Cumberland, la Communauté urbaine de
Toronto et le Canton de Pittsburgh (Ontario).

La catégorie suivante fait voir des exemples de municipalités qui ont réduit
les cofits initiaux de leur infrastructure en faisant construire et financer
leurs installations par le secteur privé pour un certain nombre de motifs.
Cette catégorie comprend un centre de patinoires et un terrain de soccer a
Richmond (C.-B.); le réseau d’aqueduc du comté de Strathcona (Route 14)
en Alberta et une école au Cap Breton (N.-E.).

"La troisieéme catégorie s’applique aux exemples de financement de services

municipaux par le secteur privé. Les exemples retenus sont une
bibliothéeque a Scarborough (Ontario), des routes dans la Municipalité
régionale de Waterloo, une usine de traitement des eaux usées a Rockland
(Ontario) et des écoles dans la Municipalité régionale de Peel.

La quatriéme catégorie regroupe I’exploitation d’usines de traitement de
’eau et des eaux usées. Les exemples sont la Municipalité régionale
d’Ottawa-Carleton, la Municipalité régionale de Hamilton-Wentworth et la
Municipalité de Ste-Marie-de-Beauce (Québec).

11
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Dans la derniere catégorie, on examine la gestion des déchets a Laval et a
St-Hyacinthe (Québec), les services municipaux dans la Mun1c1pa11te
régionale de Halton et le tunnel Windsor-Détroit.

12
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CHEMINEMENT EN
MATIERE
D’HABITATION

Du point de vue de I’habitation, les partenariats publics-privés peuvent
avoir deux effets : I’'un sur le prix d’achat des logements; et I’autre sur le
coit d’exploitation des logements (habituellement par le biais des taxes
fonciéres). Les droits d’aménagement ou les solutions de prépaiement
négociées accroissent habituellement le prix initial de 1’habitation mais
réduisent par contre les frais d’exploitation grice a une diminution de
taxes. Par contre, la construction d’installations par le secteur privé et leur
location par le secteur public tendent a convertir les colits en
immobilisations (qui ont des conséquences sur le prix de ’habitation) en
frais d’exploitation (qui ont des conséquences sur les taxes pendant un
certain temps). L’exploitation d’installations existantes par le secteur privé
réduit les frais courants sans exercer de répercussions sur les cofits en
immobilisations. Les projets comprenant I’utilisation d’installations
conjointes réduisent a la fois les coiits en immobilisations et les frais
d’exploitation, tandis que les projets clé¢ en main et les solutions de
construction réduisent principalement les coits en immobilisations.

Exemples de construction et d’utilisation d’installations conjointes :
51  Centre récréatif & Cumberland
52 Ecoles a Toronto

§3  Ecoles dans le Canton de Pittsburgh

Exemples de réduction dans les coits initiaux en immobilisations pour
’infrastructure :

5.4 Centre de patinoires a Richmond

5.5 Champ de soccer a Richmond
5.6 Aqueduc de la Route 14 en Alberta
5.7 Ecoles en Nouvelle-Ecosse

Exemples d’options qui tendent & augmenter les frais d’habitation :

5.8 Bibliothéque a Scarborough

59 Routes a Waterloo

5.10  Usine de traitement des eaux usées a Rockland
5.11  Ecoles dans la Municipalité régionale de Peel

Exemples de réduction dans les frais d’exploitation de I’infrastructure :

5.12  Usine de traitement des eaux usées a Ottawa-Carleton

-5.13 , Usine de traitement de ’eau a Ste-Marie-de-Beauce

5.14  Usine de traitement de 1’eau et des eaux usées a
Hamilton-Wentworth

13
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Autres exemples :

5.15
5.16
5.17
5.18

Gestion des déchets a Laval
Cueillette des déchets a St-Hyacinthe

"Municipalité régionale de Halton

Tunnel Windsor-Détroit
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5.1 INSTALLATIONS
COMMUNAUTAIRES
A CUMBERLAND

5.1.1 Entente entre la
Municipalité et le
Conseil scolaire

Municipalité : Canton de Cumberland (Ontario).
Partenaire ;: Conseil de 1’éducation de Caileton (pour les installations).

Nature du partenariat : Construction et exploitation conjointes.

Service fourni : Centre récréatif et école.

Pourquoi la Municipalité a-t-elle cherché un partenariat? : Pour réduire
les conts grice a I'utilisation d’installations similaires et(ou) identiques
conjointes. :

" Le partenariat a-t-ll été fructueux? : Des 1nstallatlons communautalres et

une ecole ont été construites 4 un colt réduit.

Comment a été choisi le partenaire? : Le Conseil de 1’éducation de
Carleton possédait les terrains adjacents a ceux de la Municipalit€.

Pourquoi le partenaire a-t-il participé? : La Municipalité et le Conseil
de I’éducation ont reconnu les avantages mutuels.

Epargnes : Elimination d’installations qui auraient été en double.
Inconvénient : Aucun observe.

Répercussions sur ’habitation : Le partage des installations réduit les
colits en immobilisations; cela peut diminuer le codt des habitations (par
une diminution des redevances d’aménagement) et les frais d’explmtatlon
(par une baisse potentlelle des taxes courantes).

Legon apprise : On a épargné des coits en immobilisations grace a
I'utilisation d’installations conjointes.

Personne-ressource : M. Jacques Lortie
Commissaire; Parcs et Loisirs
Canton de Cumberland ’
255, boul. Centrum
Orléans (Ontario) K1E 3V8

Le Service des parcs et loisirs assume le mandat de procurer des
installations récréatives a la collectivité. Le Conseil de I’éducation est
responsable de fournir des écoles. Dans le Canton de Cumberland, la
Municipalité et.le Conseil de 1’éducation possédaient des terrains adjacents,
et chacun avait besoin de nouvelles installations. s
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Le concept d’installations conjointes remonte au plan directeur des loisirs
préparé en 1983. Un comité d’utilisateurs composé de citoyens locaux, de
membres du personnel du Canton et de professionnels de la conception
avait ¢t€¢ formé pour orienter le genre et la nature des installations a inclure
dans un complexe comprenant un centre récréatif et une école secondaire.

Tres tot, les activités de planification entreprises pour 1’école secondaire et
pour le centre communautaire-récréatif ont indiqué que I’école et la
collectivité avaient besoin d’un certain nombre d’installations similaires.
L’entente d’utilisation conjointe qui a été conclue, et dont est résulté un
moindre coit pour la Municipalité et pour le Conseil de 1’éducation, repose
essentiellement sur cette prémisse. 4

Le comité des utilisateurs a parrainé des études et des enquétes, visité
d’autres installations et s’est réuni sur une base réguli¢re. Le comité a
invité la collectivité, les associations récréatives, les groupes d’utilisateurs
potentiels, les organismes consultatifs et les groupes d’intérét spéciaux a
participer. Le programme définitif établi pour les installations comprenait
. une gamme de composantes avec des caractéristiques et des éléments de
conception spéciaux.

Ce vaste programme de construction a obligé de procéder par étapes. La
premiére étape comprenait : une bibliothéque publique, un centre récréatif
(installations collectives, piscine, salle de réunion et club d’exercices) et
une école secondaire (avec gymnase et cafétéria dotée d’une aire
d’entreposage). Quoique la bibliothéque du Canton et celle de ’école ne
soient pas amalgamées, leur clientéle respective a acces aux livres et
ressources bibliographiques de 1’autre.

La deuxiéme étape du centre, une patinoire, a été ouverte a I’automne
1994. ' '

La construction du centre a été retardée d’une année parce que les
soumissions regues en 1990 dépassaient de 2 millions de dollars le budget.
De nouvelles soumissions ont été demandées plus tard en 1990, au début
de la récente récession économique, et il en est résulté une soumission
d’un montant acceptable.

Les coiits en immobilisations de la premicre phase ont atteint 7,141
millions de dollars. Le ministére du Tourisme et des Loisirs de 1'Ontario a
accordé une contribution de 1,068 million de dollars (14,9 %). Le solde,
6,074 millions de dollars, a été versé 3 méme les réserves de redevances

" d’exploitation sur les lots résidentiels et commerciaux (qui ont été
remplacées en 1991 par la réserve des redevances d’exploitation par lot).
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5.1.2 Réalisations

~ Les coiits en immobilisations pour la deuxiéme phase (la patinoire) se sont

¢élevés a 3,286 millions de dollars. Le ministére du Tourisme et des Loisirs
a accordé une contribution de 720. 000 $ (21,9 %).

Le Canton a cédé au Conseil de 1’éducation un terrain viabilisé de 2 acres
en contrepartic de I’inclusion dans 1’école d’autres installations mises a la

" disposition de la collectivité, notamment 3 gymnases, des espaces

d’entreposage collectifs, des installations plus vastes pour les vestiaires et
les douches, des bureaux, une cafétéria-auditorium enti¢rement aménagée
avec scéne surélevée, un systéme de son et d’éclairage, et des installations
extérieures comme un court de basketball pavé et une piste de course a
pied autour d’un terrain de soccer-football. De plus, [’école comprend une

- garderie de bonnes dimensions, qu’utilisent principalement les enfants

d’éléves de ’école secondaire. La cession du terrain au Conseil de
’éducation de Carleton, ce qui constituait une partie de la contribution de
la Municipalité, a aussi permis la création d’une école qui procure une
gamme d’installations a ses éléves et aux résidents de Cumberland.

L’école est reliée par un passage a la piscine a vagues et récréative OASIS,
au club d’exercices et a la patinoire, ce qui accorde aux ¢léves un acces
facile aux installations durant les heures d’école.

La piscine & vagues et récréative OASIS comporte une large gamme de
programmes et de caractéristiques de conception semblable a ce que 1’on
trouve dans les autres installations aquatiques communautaires
contemporaines : vagues, sauna, aire pour les longueurs, aire pour les jeux
aquatiques et installations accessoires (par exemple, un grand espace: public
avec vue sur la piscine, des salles de réunion communautaires, une
garderie, un café et un magasin d’articles de-sports). De plus, on s’est
efforcé de rendre les lieux entiérement accessibles au public. et aux groupes
d’intérét spéciaux, tant en ce qui touche les caractéristiques de conception
que les matériaux de.construction.

Les phases & venir comprennent des courts de squash et des courts de
tennis extérieurs; on y ajoutera plus tard I’aménagement paysager, une
deuxiéme patinoire et d’autres courts de tennis.

Par une vaste participation collective a I’étape de la planification et de la
mise en oeuvre des installations,. on a obtenu un ferme appui de la
collectivité pour cette démarche, pour les installations prévues et pour les
programmes de réalisation par phases.

La rentabilité d’une entente d’utilisation conjointe est apparente. Le partage
des installations résulte en une utilisation plus efficace des ressources
plutdt qu’en un doublement des installations, qui seraient toutes deux sous-
utilisées pendant de longues périodes. '
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Le Centre Ray Friel et I’école secondaire sont situés dans une zone
facilement accessible du Canton. La centralisation d’une gamme
d’installations collectives & un méme endroit les rend trés accessibles a une
grande partie de la population. L’utilisation conjointe des installations
comporte aussi des avantages supplémentaires, notamment le partage de
terrains publics par ’ensemble de la collectivité et des épargnes d’énergie
résultant d’une moindre consommation d’¢lectricité et d’eau.

14
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5.2 ECOLES A
TORONTO

Municipalité : Toronto (Ontario).

Partenaire privé : Partenariat avec un organisme autre que privé pour
financer et exploiter conjointement des installations scolaires rattachées a
des logements- coopératifs et & un centre communautaire municipal.

Nature du partenarlat Conception, construction et exploitation
con]omtes

Service fourni : Education.

Pourquoi la Municipalité a-t-elle cherché un partenariat? : Pour réduire
les colits des écoles;  pour utlllser efficacement le terrain; et pour partager
les installations. '

Le partenariat a-t-il été fructueux? : Les écoles et les logements ont été
construits; les installations ont ete partagées; et on a réduit les superficies
de terrain requises.

Comment a été choisi le partenaire du secteur de I’habitation? :
Aménagements résidentiels proposes.

Pourquoi le partenaire du secteur de Phabitation a-t-il participé? : Ii
avait besoin d’écoles pour faire accepter son ensemble résidentiel.

Epargnes et(ou) activités accélérées : Les installations partagées entre les
conseils scolaires et la Municipalité, ainsi que les €coles, ont nécessité une
superficie minimum de terrain.

Inconvénients : Désaccords concernant I’entretien; et exiguité des terrains
de jeux. '

Répercussions sur ’habitation : L’entente a rendu possible la
construction d’habitations qui n’auraient pas ¢té baties sans ces €coles. Le
partage des installations résulte en une réduction des immobilisations et
des frais d’exploitation. '

Lec¢on apprise : Dés le départ, il faut rédiger trés soigneusement les
ententes concernant I’entretien et 1’exploitation. :

Personne-ressource : M. Norbert Hartman
' Controleur des installations et de la planification
- Conseil de I’éducation de Toronto
155, rue College
Toronto (Ontario) MST 1P6 .

[
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5.2.1 Aménagement
domiciliaire
St. Lawrence

Le 9 septembre 1977, le ministre de 1’Education de ’Ontario, le président

du Conseil scolaire de la Communauté urbaine de Toronto, le président du
Conseil des écoles séparées de la Communauté urbaine de Toronto et le
président du Conseil de 1’éducation de la Ville de Toronto ont signé une
entente concernant I’aménagement d’installations conjointes a des fins
résidentielles et scolaires dans le quartier St. Lawrence, a Toronto. Dans la
Communauté urbaine de Toronto, il existe des conseils d’éducation publics
et privés. Le Conseil de I’éducation public regroupe les conseils
d’éducation locaux dans chacune des six municipalités formant la
Communauté urbaine de Toronto, plus un Conseil de langue frangaise. Le
Conseil scolaire de la Communauté urbaine de Toronto assume la
responsabilité du financement des immobilisations pour les nouvelles
écoles, tandis que les conseils scolaires municipaux sont responsables de '
leur fonctionnement, du personnel enseignant et des fournitures.

La premiére école dans le nouveau quartier St. Lawrence est congue
comme ensemble 4 usage conjoint et occupe une partie du premier (rez-de-
chaussée) et du deuxiéme étages d’un immeuble a huit étages. Les étages
supérieurs sont occupés par des logements a but non lucratif, tandis que le
reste du rez-de-chaussée sert a des fins commerciales. L’école est congue
pour servir a la fois le Conseil des écoles séparées de la Communaute
urbaine de Toronto et le Conseil de 1’éducation de Toronto. Les classes et
les espaces accessoires servant aux deux conseils sont situés de part et
d’autre de portes accordéons séparant des salles polyvalentes ainsi
jumelées. L’espace combiné de 4 000 pi* peut servir aux fins scolaires et
communautaires. Le terrain de jeux, moins de un acre dans le cas de la
premiére école Market Lane dans le quartier St. Lawrence, appartenait a la
Ville de Toronto qui en assurait I’entretien, tandis que les deux conseils
scolaires partageaient les frais globaux d’aménagement et de construction

‘des installations.

Les deux écoles comprises dans ces installations sont Market Lane et

St. Michael’s. Comme les écoles ont été construites durant la premicre
phase de 'aménagement et comprennent des salles polyvalentes qui
peuvent étre utilisées a des fins communautaires, les écoles sont
rapidement devenues le point central de la collectivité. De plus, les écoles
ayant été construites a proximité des logements (et méme en dessous); une
certaine surveillance officieuse est procurée a 1’école apres les heures de

fonctionnement.

Toutefois, un certain nombre de problémes ont surgi pour le premier
aménagement. Le partage d’un immeuble avec d’autres utilisateurs rend
trés difficile I’introduction et I’expansion graduelle des activités scolaires.
On ne peut pas vraiment adjoindre des classes amovibles ou d’autres
installations temporaires a ’école. Les systémes mécaniques et electrlques
pour I’ensemble de 'immeuble étant communs, il est difficile d’attribuer 1a
responsabilité et les cofits de Ientretien pour ces installations. Les
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-

5.2.2 Deuxiéme école
St. Lawrence

travailleurs de chacun des partenaires qui assurent I’exploitation des
installations appartiennent a différents syndicats, et sont responsables de
différentes parties des installations; on ne s’accorde pas toujours

--concernant la responsabilité de chacun lorsque se produisent des bris et des

pannes. La question de responsabilité civile en cas d’accidents et autres
incidents dans les installations a usage conjoint n’est pas clairement
établie. Qui du Conseil de 1’éducation ou de I’ensemble imimobilier situé
au-dessus doit réparer une fuite dans le toit de I’école? La coordination du
travail des architectes et des consultants en conception employés par les
divers utilisateurs a été difficile car les codes de protection contre les
incendies ne sont pas les mémes pour les écoles et pour les immeubles
résidentiels. De plus, les sorties d’urgence en cas d’incendie devaient étre
distinctes pour chacun de ces genres d’occupation. '

Plus tard, on a construit une nouvelle école Market Lane dans le quartier
St. Lawrence pour le compte du Conseil de I’éducation de Toronto. Fort de
I’expérience acquise avec la premiére école Market Lane, le Conseil de
I’éducation souhaitait éviter des installations superposées. Par conséquent,
la nouvelle école a été construite a c6té d’un centre communautaire fourni
par la Ville de Toronto et d’un ancien immeuble & bureaux converti, qui
est situé de ’autre coté de 1’école. Ce centre communautaire lui-méme est
partiellement intégré au rez-de-chaussée de I'immeuble résidentiel adjacent.
La Municipalité et le Conseil de 1’¢ducation partagent 1’utilisation d’une
piscine, d’un gymnase et de salles polyvalentes. Toutefois, chaque
installation comporte ses propres vestiaires de part et d’autre des
installations partagées. Le Conseil de I’éducation utilise les installations
partagées a certains moments de la journée, et le centre communautaire n’y
a pas acces; a d’autres moments, les installations partagées sont utilisées
par le centre communautaire, et 1’école n’y a pas acces.

Comme I’école est batie du c6té nord de la rue The Esplanade et que le
parc Crombie est situé¢ du coté sud, un tunnel a été construit sous la Toute
pour que 1’école ait accés au parc, qui lui sert de terrain de jeux. Méme si
les éléves peuvent traverser la rue sans supervision pour aller a ’école et
en revenir, on a conclu qu’aux fins de responsabilité civile, de sécurité et
de supervision, les enfants ne devraient pas traverser la rue durant les
heures d’ouverture de ’école. Tant pour la nouvelle école Market Lane
que pour la premiére école Market Lane/St. Michael, la superficie de
terrain utilisée comme terrain de jeux est beaucoup moindre que la norme
habituelle pour les écoles de banlieue.

B /
Ce besoin de réduire la superficie des terrains utilisés par les écoles, de
partager les lieux et d’utiliser en commun les parcs est venu hanter les
conseils d’éducation de la Communauté urbaine de Toronto lors d’une
audience ultérieure de la Commission des affaires municipales de 1’Ontario
concernant le réaménagement domiciliaire de la rue bordée de motels a
Etobicoke. La Commission des affaires municipales de 1’Ontario a déclaré
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5.2.3 Exemple a
North York

- que, lorsqu’une municipalité tente d’instaurer une intensité de nature

urbaine, il est inapproprié que les conseils scolaires imposent comme
contribution une superficie de terrain semblable a celle que nécessitent
habituellement les écoles en banlieue. |

Comme autre exemple d’utilisation efficace du terrain et des immeubles,
mentionnons le complexe scolaire de Humberwood a Etobicoke. 11 s’agit

- d’installations conjointes que partagent le Conseil de 1’éducation

d’Etobicoke, le Conseil des écoles séparées, une bibliothéque municipale et
un centre récréatif. Le complexe fonctionne comme un organisme
polyvalent dont tous les utilisateurs sont locataires et dont ’administration
reléve d’un comité de six personnes (chaque groupe d’utilisateurs en
nomme deux). Ce comité embauche un directeur général chargé de la
gestion de ’ensemble. ‘

L’autre legon qu’a apprise le Conseil de I’éducation de Toronto et qu’il a
appliquée dans le cas de la nouvelle école Market Lane, était de veiller a
ce que tous les aspects de ’exploitation et de I’entretien des installations
conjointes soient clairement énoncés dans une entente détaillée d’entretien.
Les diverses entités sont considérées comme des «silos» autonomes, c.-a-d.
des immeubles construits sur leur propre terrain et indépendants des autres
structures. Les installations qui sont censées étre partagees entre les silos
doivent faire I’objet d’ententes détaillées précisant non seulement les
dispositions concernant entretien et la responsabilité civile mais aussi quel
partenaire peut utiliser les installations dans quel but et 4 quel moment.
Pour la premiére école Market Lane, bon nombre de ces aspects n’ont pas
été.précisés dans les ententes; de fait, les ententes n’ayant jamais été
signées, I’entretien et I’exploitation dépendent donc de la bonne volonté
des participants. Malheureusement, avec le temps, ces personnes ont subi
I'influence des politiques institutionnelles de leur organisme respectif; tout
comme certaines ententes, I’esprit de coopération s’est estompé. Le Conseil
de P’éducation et les responsables de I’ensemble immobilier construit
au-dessus de I’école n’ont pas encore résolu tous les problémes d’entretien
courant.

"Un autre exemple, quelque peu différent, de partage d’installations

éducatives a Toronto résulte d’une entente conclue entre la société Tridel,
un promoteur d’appartements en copropriété, et le Conseil des écoles

" séparées de la Communauté urbaine de Toronto a North York. Dans ce

cas, le Conseil des écoles séparées possédait une école ¢lémentaire désuete
qu’il fallait reconstruire. La collectivité initiale de familles s’était rétrécie
au fur et & mesure que la zone autour des rues Sheppard et Yonge a été
remplacée par des immeubles a burcaux constituant le centre-ville de
North York, et le Conseil des écoles séparées avait besoin d’une école
orientée vers les arts, la Cardinal Carter Academy for the Arts pour
recevoir les éléves de la septiéme année jusqu’a la fin de I’école
postsecondaire. Le Conseil des écoles séparées a demandé des propositions
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5.2.4 Plans pour
Pensemble immobilier
Ataratiri

~

et a ultérieurement accepté le concept de la Tridel. Cette derniére a acquis
le terrain du Conseil des écoles séparées, a cédé les droits qu’elle possédait
sur son terrain adjacent, a construit une école a ses propres frais, a '
rétrocéde I’école avec les terrains supplémentaires sans droits de densité au
Conseil des écoles séparées et a construit un immeuble résidentiel de 33
étages en copropriété sur le terrain adjacent. L’école comprend deux étages
et demi sous le niveau du sol et un étage et demi au-dessus; néanmoins, la
lumiére naturelle atteint tous les niveaux. L’école, qui posséde sa propre
centrale thermique, a été congue par I’architecte qu’a embauché le Conseil

- des écoles séparées mais payée par le promoteur immobilier.

Se fondant sur les connaissances acquises dans le cas ci-dessus et sur les
autres expériences a Toronto, le Conseil de I’éducation de Toronto a
collaboré avec la Municipalité a la conception d’écoles dans I’ensemble
immobilier proposé Ataratiri dans I’est de Toronto. On a examiné de
nombreuses propositions pour les écoles dans cet ensemble et on les a
évaluées en fonction de la facilité d’expansion graduelle, de leur
emplacement, de la superficie d’espaces ouverts et de la sécurité.
L’expérience acquise avec les installations de 1’école Humberwood a
Etobicoke avait montré la possibilité d’utiliser conjointement les salles &
manger et les salles polyvalentes, et de les concevoir de fagon a former
une seule grande salle ou plusieurs petites salles; de partager les terrains de
jeux pour les bambins entre les écoles; de répartir ’acces a une salle
commune pour les arts, 3 une salle de musique, aux salles de sciences pour
les plus agés, aux salles d’arts industriels et aux salles d’études familiales
entre différents conseils selon un calendrier préétabli et des réservations
particuliéres; et de contrdler ’acces aux installations entre les écoles, la
bibliothéque adjacente et le centre communautaire.

La conception définitive de 1’école dans I’ensemble Ataratiri comprenait
des immeubles scolaires individuels pour donner une identité propre, la
facilité d’expansion verticale ou horizontale, des dispositions d’entretien et
de sécurité claires et précises, et la possibilité d’agrandissement graduel
selon le calendrier des conseils scolaires. On avait prévu des espaces de
stationnement souterrain afin de libérer la surface pour d’autres usages. On
avait repéré prés des écoles des espaces se prétant a I’adjonction de classes
amovibles, ce qui devait éviter une situation semblable a celle de la
premiére école du quartier St. Lawrence ou ces classes amovibles sont
situées quelques rues plus loin; de plus, on exigeait la construction d’un
passage souterrain ou d’une passerelle surélevée la ol une rue séparait une
école des terrains de jeux. Chaque école devait disposer de surfaces de
jeux dures, ainsi que d’entrées distinctes pour le jardin d’enfance et
’élémentaire. Les écoles et le centre récréatif municipal devaient partager
les terrains de jeux selon un calendrier préétabli; les écoles devaient
partager les salles polyvalentes; et les passages couverts devaient assurer &
tous un acceés égal en toutes saisons aux installations récréatives -
communautaires. Les immeubles résidentiels adjacents seraient munis
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5.2.5 Les terrains du
Canadien National

d’ouvertures pratiquées au niveau du sol afin de permettre la survelllance
des cours d’ecole hors des heures habituelles.

L’un des principes directeurs du Conseil de 1’éducation a Toronto est que
les écoles devraient constituer le point central de la collectivité qui les
entoure. Par conséquent, 1’école occupe le centre de la collectivité, tandis
que les installations communautaires, les centres récréatifs et les
bibliothéques communautaires sont situés a proximité de 1’école pour

- renforcer ce point focal et pour permettre a la Municipalité et au Conseil

de I’éducation de les partager.

Quoique le projet Ataratiri ait été abandonné, I’expérience acquisc a cette
occasion a aidé a ¢laborer une conception menant a la construction de deux
écoles, d’un centre communautaire, d’un parc et de terrains de jeux
adjacents sur les terrains du Canadien National. La Ville de Toronto, la
Société immobiliere du Canadien National, le Conseil de 1’éducation de

“Toronto et le Conseil des écoles séparées de la Communauté urbaine de

Toronto ont récemment conclu une entente pour fournir les installations
requises. Pour cette entente, on a estimé le nombre d’¢éléves qui vivraient
dans I’ensemble résidentiel & construire sur les terrains du CN. Le nombre
total d’éleves prévu pour cet ensemble constituera quelque 70 p. cent de la
capacité d’une école de quartier. Le CN versera une redevance
d’aménagement au moment de la délivrance des permis de construction, ce
qui paiera au total 70 p. cent du codt de ’école. Imposé aux fins
d’éducation, ce droit est particulier a 1’ amenagement des terrains-du CN
car les conseils scolaires de la Communauté urbaine de Toronto n’ont pas
établi de réglements de redevances d’exploitation pour 1’éducation, et les
redevances d’exploitation de la Ville de Toronto ont été suspendues
jusqu’en 1995. Si de telles redevances d’exp101tat10n devaient étre
imposées & ’avenir, que ce soit & des fins municipales ou scolaires,
I’ensemble immobilier en question en serait exonéré.

Le promoteur immobilier paie les redevances pour le cofit de I’école au fur
et & mesure de la réalisation de ’ensemble, et les conseils scolaires .
accumulent ces fonds. Avant qu’une école soit construite, les conseils
scolaires assument les frais de transport des écoliers par autobus aux écoles
existantes du quartier. Non seulement les conseils scolaires mais-aussi la
Province bénéficient de ces redevances. Le Conseil scolaire de la
Communauté urbaine de Toronto assume le financement de la construction
des écoles publiques car il ne recoit aucune aide financiére de la Province.
Toutefois, le Conseil des écoles séparées de la Communauté urbaine de
Toronto regoit habituellement une subvention qui constitue entre 40 et 60
p. cent du codt de construction d’une nouvelle école. Comme le CN paie
70 p. cent du colt de 1’école construite sur ses terrains et que 1’autre

30 p. cent est assumé par un promoteur immobilier des environs, la
Province n’aura pas a fournir de contribution dans ce cas pour la
construction de 1’école séparée.
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5.2.6 Conclusion

Une fois construite, I’école fera partie d’un ensemble comprenant un centre
communautaire, une piscine, une garderie et des installations éducatives.
Cette utilisation conjointe d’installations communes, notamment de salles
de réunion, d’une cafétéria, d’un gymnase et de salles accessoires, réduira
de quelque 18 p. cent la superficie totale de I’école par rapport a des
installations autonomes. Une bibliothéque publique, aussi financée par le
promoteur immobilier au moyen d’une redevance versée au moment de la
délivrance du permis de construction, sera construite sur un terrain
adjacent. Le terrain sur lequel seront construites ces installations appartient
a la Municipalité (le promoteur immobilier le lui a cédé). Néanmoins, les
immeubles scolaires, une fois construits, appartiendront aux conseils
scolaires. A son gré, la Ville de Toronto peut construire les installations
récréatives et(ou) la bibliothéque avant les écoles. La construction des
écoles dépendra du nombre d’¢léves provenant de cet ensemble
immobilier. L’entente comprend une clause garantissant que 1’école sera -
construite au moment ou la population scolaire totale provenant du nouvel
ensemble immobilier atteindra 95 p. cent du nombre prévu. Si une école
n’est pas construite une fois que I’aménagement est réalisé a 95 p. cent,
tous les fonds versés par le CN lui sont remboursés.

La redevance d’exploitation établie pour construire I’école sur les terrains
du CN sera indexée a ’augmentation des cofits de construction. Les
ententes détaillées entre la Municipalité et les deux conseils de 1’éducation
ne lie pas le promoteur immobilier. Une fois I’entente en vigueur, les
négociations détaillées concernant le calendrier de construction graduelle et

I’intégration des diverses installations aux besoins des utilisateurs de

I’immeuble ne concernent pas le promoteur immobilier. Ce dernier assume
la responsabilité du coiit des infrastructures physiques, tandis que les
questions de calendrier, de programmation, d’utilisation des installations,
de frais de fonctionnement et de programmes d’études relevent des
organismes publics. Une fois qu’il a versé les sommes nécessaires pour les
colts de D’infrastructure physique, le promoteur immobilier est assuré
qu’une école sera construite pour répondre aux besoins des résidents de la
nouvelle collectivité, sinon les droits qu’il a versés lui seront remboursés.
Selon un réglement de redevance d’aménagement applicable a toute la
ville, aucun promoteur immobilier n’obtient de garantie que de telles
installations seront réellement construites a un endroit et & un moment. qui
avantageront la collectivité ou I’ensemble immobilier pour lequel les
redevances d’exploitation ont été versées.

Aucune des dispositions exposées ci-dessus ne porte sur la construction
d’une école par une entreprise du secteur privé. Toutefois, pour établir le

~ coiit de I’école a construire sur les terrains du CN, qui sera financée par

les redevances d’aménagement, le promoteur immobilier a pu faire valoir
des méthodes qui ont réduit 2 90 $ le pi® le colit de construction que le
conseil scolaire avait initialement estimé a 103 $ le pi®. Ailleurs dans la
Municipalité régionale de Peel (située immédiatement a I’ouest de la
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Communauté urbaine de Toronto), ol le financement des écoles constitue
un probleme encore plus grave que dans la Communauté urbaine de
Toronto, un promoteur immobilier a estimé qu’il pouvait construire une
nouvelle école secondaire pour 100 $ le pi® tandis que le Conseil de
I’éducation de Peel avait alors indiqué des cotts de 100 $ 4 120'$ le pi*.
De méme, aucune des ententes conclues & ce jour par les conscils de
I’éducation & Toronto et-dans les zones adjacentes ne. comprend
I’exploitation et(ou) I’entretien d’installations scolaires par un promoteur
immobilier. Néanmoins, il pourrait s’avérer avantageux d’examiner
davantage de telles dlsposmons pour rcdulre les coiits globaux de la
prestation d’installations scolalres

26



‘Partenariats publics-privés : Théorie et pratique

5.3 CANTON DE
PITTSBURGH -
ECOLES ET

LOGEMENTS ,

Municipalité : Canton de Pittsburgh. -

Partenaire du secteur privé : La société Daycon Corporation.

Partenaire du secteur public : Conseil des écoles séparées catholiques
romaines de Frontenac, Lennox et Addington.
N

Nature du p'artenariat : Construction conjointe d’un centre
communautaire, d’une école séparée et de logements pour ainés.

Service fourni : Education et loisirs.

Pourquoi la Municipalité a-t-elle cherché un partenariat? : Pour réduire
les coiits en immobilisations que nécessitait la construction d’un centre
communautaire.

Le partenariat a-t-il été fructueux? : Non. Le projet n’a pas été réalisé.
L’école est en cours de construction mais sans centre communautaire.

Comment a été choisi le partenaire privé? : Le promoteur immobilier
avait acces a des terrains pour lesquels 1’autorisation de lotissement
comprenait une école.

Pourquoi le partenaire privé a-t-il participé? : Pour ajouter un

aménagement résidentiel pour ainés et pour entreprendre la construction de
’ensemble. :

Epargnes : Les épargnes étaient sensées résulter de la construction et de
I’utilisation conjointes d’une école et d’un centre récréatif.

Inconvénient : Le projet comportait un seul fournisseur et des
négociations a caractére privé plutdt que le processus plus habituel de
soumissions. '

Répercussions sur ’habitation : Un certain nombre de logements
supplémentaires pour ainés auraient été construits. Le partage des
installations éducatives et municipales aurait réduit les cotits en
immobilisations et les frais d’exploitation.

Lecon apprise pour les partenariats futurs : Toutes les parties doivent

- entreprendre un tel partenariat en comprenant précisément quels sont les

avantages et les coits.
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5.3.1 Introduction

5.3.2 La proposition

Personnes-ressources : M. Jim Miller
‘ Commissaire a la planification
Canton de Pittsburgh
C.P. 966, 900, cour McLean - T
Kingston (Ontarlo) K7L 4X8 ‘

M. Charles Jefferies

Surintendant - Installations physiques

Conseil des écoles séparées catholiques romaines
de Frontenac, Lennox et Addington

84, rue Stephen, C.P. 1058

Kingston (Ontario) K7L 4Y5

La proposition a été décrite par Nancy Bardecki, directrice, Direction des
finances municipales, ministére des Affaires municipales de 1’Ontario, dans
son document intitulé Current Provincial and Industry Initiatives.
Essentiellement, le projet consistait 3 regrouper un centre communautaire
municipal avec des installations récréatives, une garderie, un immeuble
tésidentiel pour ainés et une école séparée ¢lémentaire. La cons'truction
aurait éu lieu sur un terrain destiné & des fins scolaires dans un-

_lotissement.

L’idée a pris forme en 1991 quand le Canton de Pittsburgh a commence a

chercher un endroit pour construire un complexe récréatif et ,
communautaire. Au méme moment, le Conseil des écoles séparées
cherchait un endroit ou construire une nouvelle école, et les deux
organismes ont entamé des discussions concernant des installations
conjointes qui partageraient des cuisines, des ateliers, un gymnase et des
salles de réunion. Le jour, les éléves auraient utilisé ’auditorium et la
bibliothéque de 1’école, tandis qu’en soirée et les fins de semaine, la
collectivité aurait utilisé I’auditorium comme salle mun1c1pale et licu de

Joisirs.

Pendant les discussions, le Service d’urbanisme a commencé a parler de
I’intégration d’une composante de logements pour ainés dans I’ensemble.
On ¢royait que les ainés pourraient bénéficier des installations du centre
communautaire, de I’auditorium et de la bibliothéque et, qu’en revanche, la
présence de logements procurerait un genre de sécurité officieuse par une

présence continue sur les lieux.

Un promoteur immobilier local, la Daycon Corporation avait acces & des

‘terrains pour lesquels un plan préliminaire de lotissement approuvé

comprenait un espace réservé a une école. Il est entré en communication
avec la ville, suggérant que cet endroit constituait le lieu idéal pour un tel
ensemble a utilisation conjointe. Le promoteur avait déja construit ailleurs
des immeubles pour ainés, était un constructeur général d’immeubles
résidentiels, commerciaux et institutionnels, et désirait vivement construire
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5.3.3 Les résultats

I’ensemble tout entier et exploiter I’immeuble pour ainés. La conception .
suggérée comprenait un centre communautaire situé entre une école et une
résidence pour ainés.

. Des discussions ont eu lieu concernant le financement de I’entreprise. Une .

option était que le promoteur immobilier construise les installations et loue
ensuite le centre communautaire et I’école aux organismes publics
respectifs. Si cette option n’était pas possible, la construction pourrait avoir
lieu sur la base ‘d’un coiit négocié avec le Conseil des écoles séparées et la
Municipalité, qui auraient financé les immobilisations des le départ., Dans
un cas comme dans ’autre, le partage des installations, des espaces et du

~ terrain aurait permis au Conseil des écoles séparées et a la Municipalité de

réduire les colits de construction. En outre, I’utilisation d’une seule
conception et la construction simultanée des installations auraient réduit les
frais d’architecte et les coiits de construction. L’ immeuble résidentiel

. pouvait étre exploité a titre d’établissement privé ou comme ensemble a

but non lucratlf

La proposition intéressait le Conseil des écoles séparées. Le chauffage

- centralisé et le partage d’espaces de stationnement et de certaines
. installations récréatives pouvalent faire épargner des ressources au Conseil

des écoles séparces. Le promoteur immobilier était intéressé & concevoir et
& construire non seulement 1’immeuble pour ainés et le centre

" communautaire, mais aussi ’école clle-méme. Il disait que le codt de

I’école serait moindre que si ce conseil la construisait lui-méme.

Apparemment, le personnel du ministére de I’Education et de la Formation
de I’Ontario était, a prime abord, quelque peu réticent a approuver un tel
projet & usage mixte sans un processus de soumissions publiques. Les
discussions concernant une entente de construction et de location-vente

n’ont pas été fructueuses, mais un projet clé en main comprenant un prix
* prédéterminé était acceptable.

Selon M. Jim Miller, commissaire a la planification pour le Canton de
Pittsburgh, un tel projet a usage mixte n’était pas conforme aux méthodes

“habituelles du ministére de ’Education et de la Formation, dont le Canton

devait talonner la hiérarchie pour faire accepter cette nouvelle méthode.
Avec le temps, le Ministére, qui est responsable du financement de la
majeure partie des immobilisations des écoles, en est venu & accepter.le
raisonnement et le prOJet

Vers la fin de 1992, cependant, le projet a commencé a se désintégrer.
Essenticllement, le Conseil des écoles séparées s’inquiétait de la fagon
inhabituelle dont procédait le projet. Dans le passé, sa pratique était de
procéder par appel d’offres pour retenir les services de ’architecte et du
constructeur dés immeubles scolaires. Toutefois, on considérait que le

- projet a usage conjoint procédait selon une démarche trés différente : le
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promoteur-constructeur participait déja au processus du fait qu’il possédait
le terrain, et on négociait le colit des installations et de sa conception. Une
certaine-forme de pression a été exercée sur les membres du Conseil des
¢coles séparées pour qu’ils refusent un processus sans appel d’offres.

Du point de vue du promoteur immobilier, ce dernier devait garantir un
prix fixe pour la construction de 1’immeuble. I1 désirait garder ,
confidentielles les diverses méthodes qu’il aurait employées pour s’assurer
que le projet ne dépasse pas le budget. Il s’inquiétait de ce que les

“membres ou cadres du Conseil des écoles séparées puissent ne pas
conserver confidentiels les renseignements concernant ses méthodes
d’aménagement. De plus, comme il arrive souvent dans de tels partenariats,

" certains s’inquiétaient du montant de bénéfices quc le promoteur retirerait
du processus de négociation.

D’autres problémes sont survenus concernant 1’acceptabilit¢ de ce projet a
usage mixte. Compte tenu-de la gamme d’utilisateurs sur les lieux, le
Conseil des écoles séparées n’aurait pas été en mesure de controler 1’acces
aux lieux, et on s’inquiétait donc de la sécurité des enfants. Les problemes
d’accés dans les autres écoles de la communauté urbaine, soulevés par les
médias, exacerbaient ces inquiétudes.

Les négociations ont aussi achoppé sur le c6té financier du projet. Le
surintendant des ‘installations physiques au Conseil des écoles s€parées,
M. Charles Jefferies, croyait que tous les participants avaient entamé le
processus avec des attentes irréalistes concernant les épargnes a réaliser.
Comme il a dit, il aurait été préférable que les partenaires recherchent non
pas une réduction considérable dans les colits mais plutdt Pacces a des
installations beaucoup plus vastes et completes. Par contre, 1’inconvénient
de I'utilisation d’installations fournies par d’autres est qu’il faut sacrifier
une certaine exclusivité dans leur utilisation. On s’est rendu compte de
I’absence d’épargnes considérables et de la perte de contrdle une fois que
le processus de négociation était avanceé, et cela a réduit I’ardeur de ceux
qui étaient favorables au projet. ' '

Une autre difficulté que comportent de tels partenariats est le temps
nécessaire a la préparation du projet. Avant que I’on dispose d’exemples
de négociation d’ententes fructueuses ailleurs en Ontario, chaque projet en
partenariat fera 1’objet d’un trés long processus de détermination des coiits,
de la responsabilité générale, de la responsabilité civile, d’ententes
d’entretien, d’ententes d’utilisation, etc., ce qui rend un tel processus plus
long que la méthode conventionnelle de construction d’un immeuble
autonome. Dans le cas du Canton de Pittsburgh, le Conseil des écoles
séparées avait déterminé que I’école devait étre disponible en septembre
1995 Comme les négociations se prolongeaient et que 1’enthousiasme se
résorbait, on a décidé de mettre un terme a ce processus et de procéder
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5.3.4 Commentaires -

selon la méthode conventionnelle de conception, d’appel d’offres et de
construction pour ne pas dépasser I’échéance de septembre 1995.

Avec le temps, on a complétement abandonné le projet. Le Conseil des
écoles séparées a acquis le terrain du promoteur immobilier, a retenu les

services d’un architecte selon la méthode habituelle et a utilisé un
_ processus d’appel d’offtes; la construction d’une école élémentaire-

autoriome conventionnelle est actuellement en cours dans le Canton de

Pittsburgh. L’école ne comprend ni immeuble pour afnés, ni centre

communautaire. Certaines des installations récréatives de 1’école sont mises

. & la disposition du grand public par suite d’une entente que le Service

d’urbanisme ‘a pu conclure durant les négociations relatives a ’utilisation

du terrain. Toutefois, la Municipalité cherche encore, quelque part dans le

Canton de Pittsburgh, un terrain pour y aménager un centre communautaire
et récréatif,

«

. La conclusion d’un parténariat public-privé nécessite 1’utilisation de

méthodes. inhabituelles. 11 faut procéder a certaines négociations, et tous les _
partenaires doivent avoir des attentes réalistes concernant les cofits et les

" avantages.

Dans le cas du Canton de Pittsburgh, le probleme était que 1’on ne pouvait
pas comparer les colits aux soumissions de compétiteurs. Le partenaire
privé n’était pas choisi mais s’imposait lui-méme car il possedalt le terrain.
et était aussi concepteur et constructeur d’immeubles. Méme si le coit
définitif que devaient payer le Conseil des écoles séparées et la
Municipalité pour leurs installations était inférieur au coit normal
d’immeubles autonomes et individuels, il subsistait néanmoins certains
doutes concernant un important avantage financier que les organismes
publics pouvaient conférer & un propriétaire foncier particulier.

L’élément temps est crucial car les négociations et les ententes exigent plus
de temps que pour un projet autonome conventionnel. Pour éviter les
déceptions durant le processus, on doit prévoir une période de temps
suffisante pour résoudre les différends, et tous les partenaires doivent
percevoir. clairement dés le départ les avantages que chacun espere retirer
du partenariat, de méme que les coits et les inconvénients que chacun doit
accepter pour obtenir ces avantages.
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5.4 CENTRE DE
PATINOIRES A
RICHMOND

“besoin de construire une patinoire mais n’avait ni le terrain ni les fonds.

1

" Municipalité : Richmond (C.-B.).

. Partenaire privé : La société Riverside Business Park Incorporated.

Nature du partenariat : Construction et location.
Service fourni : Patinoire municipale.

Pourquoi la Municipalité a-t-elle cherché un partenariat? Elle avait

1

- Le partenariat a-t-il été fructueux? La patm01re a été construite et est

actuellement exp101tee par la Municipalité.

Commen_t a été choisi le partenaire privé? Le propriétaire du terrain a
repéré la. Municipalité comme client potentiel.

Pourquoi le partenaire privé a-t-il participé? La patinoire pouvait attirer
des locataires sur des terrains industriels adjacents. que possédait le
partenaire privé.

Epargnes : La Municipalité n’a pas utilisé les terrains 'qu"eile possédait,
n’a pas prépayé les coits en immobilisations, a devancé la construction de
cing ans et disposait d’installations d’une capacité deux fois plus grande

- que ses prévisions.

Inconvénient : A la fin du bail, la Municipalité pourralt perdre les
patinoires.

Repercussnons sur I’habitation : Il y a réduction dans les coiits en

immobilisations prépayés (réduction dans les frais liés & ’aménagement),
mais remplacement par des frals de location qui seront payés a méme les
taxes courantes.

Lecons apprises : Il est nécessaire de respecter les différences de valeur
entre les secteurs public et privé (il faut tenir compte des besoins des deux
parties); il faut décider dés le départ quels principes et pratiques ne sont
pas négociables et lesquels le sont; il faut savoir réagir beaucoup plus
rapidement qu’on ne le fait habituellement au gouvernement; il faut étre

- ouvert & de nouvelles idées et fagons de faire; il faut définir deés le départ

les «normes municipales» applicables a la conception des installations.
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5.4.1 Contexte

5.4.2 La solution

Personnes-ressources : - Mlle Jane Fernyhough
o Coordonnatrice, Projets spéciaux
Ville de Richmond \
6911, chemin n° 3 -
‘Richmond (C.-B.) V6Y 2C1

M. Brent Kerr

Riverside Business Park Inc.
100-12151, chemin Horseshoe
Rlchmond (C. -B. ) V7A 4V4

En janvier 1993 le Conseil municipal a adopte un rapport présenté par le
Groupe de travail sur les installations municipales (composé de membres
de 1a collectivité, d’échevins et de fonctionnaires municipaux)
recommandant que la premiére priorité en matiére de nouvelles
installations récréatives dans la ville soit un complexe avec piscine et
patinoire et que I’on tienne un référendum a I’automne 1993 pour faire
entériner ’emprunt des fonds nécessaires a la construction d’un tel
complexe. Le complexe devait comprendre un centre aquatique et deux
patinoires, ainsi que les terrains et les installations nécessaires pour
construire deux autres patinoires si la demande s’en faisait sentir.

L’un des dilemmes du Conseil était l’emplacement des installations

_proposées car la superficie de terrain nécessaire pour le complexe initial,

" pour I’expansion éventuelle et pour le terrain de stationnement s’élevait a

~ quelque 14 acres. Un autre probleme était le coiit de 30- millions de-dollars
et les protestations des électeurs devant I’augmentation des taxes.

La Municipalité avait regu plusieurs propositions dans le passé de la part
de sociétés privées qui souhaitaient construire les patinoires dans la ville,
toujours sur des terrains municipaux. Les propositions comprenaient
’exploitation par le secteur privé et une garantie du temps pendant lequel
les installations louées par la Municipalité seraient disponibles aux jeunes.

- Toutefois, en juin 1993, comme la Municipalité se préparait a tenir un

référendum 4 P’automne, la société Riverside Business Park Inc lui a
présenté une proposmon dlfferente

Le promoteur immobilier possédait un vaste terrain (35 acres) a zonage
industriel dans I’est de la ville. Il désirait y établir un locataire important
qui attirerait d’autres locataires dans le parc d’affaires proposé. 11
construirait, conformément aux normes municipales, un complexe de
quatre patinoires sur son propre terrain et le louerait a la Mun1c1pa11te
comme installation clé en main. La Municipalité conservait ’option de
sous-louer le complexe 4 un organisme communautaire.

Les installations comprendraient quatre patinoires, quatre salles d’équipe,
deux vestiaires par patinoire, des espaces pour les commerces, une
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5.4.3 Entente
\d’exploitation

5.4.4 Principes

5.4.5 Commentaires

boutique de location et. (_i’aigui‘sage‘de patins, un magasin d’articles de
sport, des bureaux administratifs, une salle de premiers soins, des salles de
toilettes publiques, des si¢ges pour 480 spectateurs et un bistro-bar d’une

- capacité de 200 personnes. En contrepartie, le promoteur immobilier

exigeait de la Municipalité un loyer annuel de 1 022 000 $ (plus TPS)
pour les 5 premieres années, avec indexation a I’indice des prix a la
consommation apres cela, le bail étant d’une longueur de 25 ans. Le
Conseil a donné son accord et signé un bail de 10 ans, puis a tenu un
référendum pour faire entériner par ses électeurs la conclusion d’un ball de

' _,25 ans. Le résultat du référendum a été favorable

La Municipalité a de'vancé d’au moins cinq ans la construction de
patinoires dont elle avait grandement besoin et a obtenu deux'patinoires de
plus qu’il était initialement prévu. De plus, elle n’a pas eu a utiliser les

~ terrains qu elle possedalt pour les construlre

La Municipalité a signé une entente d’ cxploitation avec une association a
but non lucratif, I’ Association communautaire des patinoires de Richmond,
pour le nouveau complexe et pour I’ancien complexe comprenant deux
patinoires. L’entente établit que 1’ Association remboursera a la

" Municipalité 100 p. cent des frais et dépenses encourus par cette derniére

relativement a I’exploitation- des patinoires, notamment le loyer annuel.
L’ Association conservera annuellement la premiére tranche de 25 000 $ de
bénéfice net, ce aprés quoi elle en conservera 25 p. cent et remettra I’autre
75 p. cent & la Municipalité. Cette derniére versera les sommes ainsi regues

- dans un fonds de remplacement des installations, de sorte qu’a la fin du

bail elle dispose des sommes nécessaires pour construire de nouvelles
installations, acheter les installations existantes ou continuer a les louer.

Pour que I’Association des patinoires puisse rembourser a la Municipalité
100 p. cent des frais d’exploitation engagés, ce groupe communautaire a-
changé son orientation essentiellement axée sur la prestation de services a
une orientation axée principalement sur la production de revenus. Les
principaux changements aux pratiques antérieures de production de revenus
consistent en des hausses de tarifs pour les utilisateurs, les consommateurs
de boissons alcooliques et la publicité.

Quant & la Municipalité, elle a da faire des compromis sur plusieurs
principes : la possession de ses propres installations publiques et le
processus de consultation publique pour la conception des installations
(néanmoins, tous les groupes d’utilisateurs des patinoires ont indirectement
mais pleinement participé a la conception détaillée). On a jugé important
de préserver certains principes : I’accessibilité physique et 1’exploitation
des installations par un organisme communautaire. La presente entente a
préservé ces deux principes. ‘

La Municipalité a.acquis quatre patinoii'es dont elle avait grandement

34



Partenariats publics-privés : Théorie et pratiqile

‘besoin, qui étaient situées sur des terrains privés et qui ne nécessitaient pas
de colits en immobilisations de sa part. Le promoteur immobilier s’est
assuré d’un locataire important pour son parc d’affaires car il a fait signer
un bail ferme de 25 ans. Les prévisions financiéres indiquent que cette
entente est avantageuse pour les deux parties.

Sur la base de son expérience, la Municipalité recommanderait a toute
municipalité qui souhaite conclure une telle entente d’embaucher avant la

- signature de I’entente un directeur de projet qui verrait a clarifier les
détails, les attentes, etc. et de prévoir suffisamment de temps pour
’examen des détails a I’étape de 1’élaboration. Cela minimiserait les
réaménagements & effectuer au cours des années suivantes. La «gestion du
projet» a été assumée par I’actuel coordonnateur des patinoires et s’est
ajoutée a ses fonctions ordinaires & temps plein. De préférence, I’architecte
devrait étre embauché conjointement. Pour ce projet, on a retenu les
services de I’architecte qu’utilisait-habituellement le promoteur immobilier,
mais cet architecte avait manifestement peu d’expérience en matiere de
patinoire.

Ce projet est arrivé en temps opportun : il a été construit rapidement au,
moment ou le besoin se faisait sentir. La demande de temps d’utilisation
de patinoires augmentait, et les nouvelles installations pouvaient répondre a
ce besoin. De plus, le complexe a ét¢ construit et a commence a
fonctionner avant ceux que construisaient les autres collectivités, de sorte
que ’on a pu beneﬁmer ﬁnanmerement de la demande 1nsatlsfa1te dans les
mun1c1palltes av01smantes

Le promoteur était un partenaire bienveillant et accommodant.
Premiérement, il a proposé son projet a la Municipalité. Deuxiemement,
son objectif dépassait la simple construction des patinoires. Il a acquis un
locataire important qui a signé un bail ferme a long terme dans son pare
d’affaires, ce qui pouvait attirer d’autres locatalres et augmenter I’attrait de
son parc.
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5.5 CHAMP DE
SOCCER A
- RICHMOND

Municipalité : Richmond (C.-B.).
Partenaire privé : Honda Corporation of Canada.

Nature du partenariat : Construction et exploitation.

Service fourni : Terrain de jeux et champ de soccer.

~ Pourquoi la Municipalité a-t-elle cherché un paffenariaf? La

Municipalité avait besoin d’autres terrains de soccer pour desservir la
population croissante d’une zone particulicre.

. . . /
Le partenariat a-t-il été fructueux? Un terrain de soccer, un

terrain de jeux et un terrain de balle ont été fournis.

‘Comment a été choisi le partenaire privé? Il possédait le terrain.

Pourquoi le partenaire prii'é a-t-il participé? Il désirait procurer a ses

employés des installations récréatives et diminuer les taxes payées sur ses

terrains en attendant I’expansion de ses affaires.

Epargnes : Coits de construction s’élevant & quelque 135 000 $ (1984);

aucun paiement pour le terrain durant la période d’utilisation..

Inconvénient : Aucun a ce jour. Lorsque la société Honda aura besoin du
terrain pour son expansion, la perte d’un terrain tous temps- et a surface
recouverte de sable occasionnera certains rajustements dans le calendrier.

- Toutefois, ce terrain aura servi a la collectivité durant une période de

croissance. La Municipalité a augmenté le nombre de terrains a surface -
recouverte de sable dont elle dispose, et la perte d’un terrain ne sera pas
critique.

Répercussions sur Phabitation : Une réduction dans les codts initiaux en
immobilisations, mais en contrepartic une-diminution dans les recettes
annuelles de taxes foncicres. "

Lecons apprises : Il faut effectuer une analyse des coiits des options
disponibles pour de telles ententes au tout début du processus de
négociation; il faut énoncer clairement quels -sont les objectifs avant de -

‘procéder a des négociations détaillées.

- Personnes-ressources :. Mlle Jane Fernyhough

Coordonnatrice, Projets spéciaux
Ville de Richmond

6911, route n° 3

Richmond (C.-B.) V6Y 2C1
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5.5.1 Contexte

5.5.2 Solution nég_ociée

5.5.3 Contribution
totale et avantages

A Pouverture du nouveau complexe d’entrepdt de la société Honda au -
printemps 1984, le propriétaire a mentionné au maire qu’il avait ’intention
de construire un champ de soccer pour les employés sur une partie du
terrain de la société et que la collectivité pourrait peut-étre 1’utiliser aussi.

Le terrain est situé dans la zone des entrepdts de la ville, loin des quartiers
résidentiels. La proposition initiale de la société Honda, qui était de fournir
un terrain ordinaire de soccer avec surface de gazon sur un terrain de

2,62 acres, n’intéressait pas la Municipalité car il aurait été impraticable
durant les mois d’hiver. Aprés négociations, la société a consenti a
construire un terrain tous temps avec surface de sable, drainé et irrigué, a
un coiit qui s’éléverait pour elle a quelque 135 000 $. La Municipalité a
convenu de payer tous les frais d’entretien (environ 6 000 $ annuellement),
d’assumer la responsabilité civile pour I’utilisation communautaire, d’en
répartir I’utilisation entre les groupes communautaires sur la méme base
que ses autres installations (tout en donnant priorit¢ aux employés de la
société Honda) et d’appuyer une réévaluation aux fins de taxes fonciéres
en faisant passer le zonage d’«industriel» a «récréatif saisonnier». Suite a
des discussions ultérieures, une superficie supplémentaire de 3,63 acres a
été consacrée a un terrain de pratique et a un terrain de balle, que la
Municipalité entretient et attribue aux utilisateurs. Chaque partie peut
annuler I’entente avec préavis de 90 jours. La Municipalité avait déja regu
en entier les redevances d’aménagement pour le terrain destiné a
I’entreposage et n’a donc encouru aucune perte relativement a ’acquisition
des parcs.

Le cofit total d’aménagement des terrains s’est élevé a quelque 135 000 $
pour la société. En contrepartie, elle a bénéficié¢ d’un avantage fiscal
(environ 17 000 $ par année en 1984) sur la partie du terrain détenue aux
fins d’expansion future, ainsi que de la réputation de bon citoyen.

Le coit pour la Municipalité se traduit par des frais d’entretien (environ

'6 000 $ annuellement) et une perte de revenu de taxation. Par contre, sans

avoir déboursé de colits en immobilisations, elle peut, depuis 1985, utiliser
un terrain de soccer tous temps a surface de sable, un terrain de pratique et
un terrain de balle sur un site qu’elle ne posséde pas. Le terrain a été
aménagé durant une période de croissance résidentielle rapide au sein de la
collectivité; la demande de terrains de soccer était forte, et la Municipalité
ne pouvait pas aménager les installations dans le secteur & un rythme
suffisant pour satisfaire cette croissance. Au cours des derniéres années, la
Municipalité a aménagé un certain nombre de terrains de soccer tous
temps. Si la société Honda devait signifier un avis de récupération de ses
terrains, la perte d’un terrain occasionnerait certes des difficultés, mais pas
insurmontables.

Dans la foulée de ce projet, une autre société a conclu une entente
similaire pour aménager un terrain de jeux, deux courts de tennis et des
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5.5.4 Conclusion

terrains de stationnement. La société Delf a ainsi encouru des cofits
d’environ 60 000 $. Comme ce terrain est adjacent aux installations de la
société Honda, les frais d’entretien pour les nouvelles installations sont
minimisés. '

Les installations sont situées dans une partie de la ville éloignée des
quartiers résidentiels, ce qui les rend idéales pour les adultes et disponibles
pour les travailleurs. De plus, elles desservent une collectivité résidentielle
croissante, qui vit & proximité de la zone industrielle et ne pouvait pas,
jusqu’a récemment, recevoir ces services de la Municipalité.

Ces deux projets ont apporté des avantages considérables a une zone de la
ville qui était dotée d’un nombre insuffisant de terrains de jeux et de
courts de tennis. Ce partenariat a permis a la Municipalité de procurer ces
installations, a trés peu de frais, aux résidents du secteur, tandis qu’elle
acqueérait ailleurs avec le temps les terrains nécessaires pour y aménager
des installations publiques permanentes.

L’analyse du coiit des options offertes par de telles ententes doit tre

. effectuée au début de 1’étape de négociation. Dans ce cas, la Municipalité

pourrait avoir demandé a la société Honda d’absorber le cotit de
I’aménagement et de I’entretien des terrains de jeux car les épargnes de
taxes au cours des 10 années depuis 1’entente pouvaient facilement
compenser les deux cofits.
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5.6 PROJET

D’AQUEDUC DE LA -

ROUTE 14 EN
ALBERTA

N

Municipalités : Villes de Tofield et de Viking; villages de Ryley et de
Holden; et comtés de Strathcona et de Beaver. Ces organismes ont formé

- la Commission régionale de I’aqueduc de la Route 14.

Partenaire privé : La société CU (Canadian Utilifies) Water Ltd.

)

Nature du partenarlat Conceptlon construction, possession et

exploitation.
Service fourni : Réseau d’aqueduc.

Pourquoi la Municipalité a-t-elle cherché un partenariat? Le fardeau de
la dette qu’assumaient les municipalités était trop lourd pour qu’elles
améliorent la qualité de I’eau et assurent un approvisionnement constant.

Le partenariat a-t-il été fructueux? Aprés deux ans de négociations et
trois mois de construction, un aqueduc de 68 km a été mis en service en
aolt 1992.

Comment a été choisi le partenaire? La CU Water Ltd. a fait une
proposition a la Commission. :

- Pourquei le partenaire privé a-t-il participé? Le partenaire privé a 80

ans d’expérience en production et distribution de gaz naturel, et en
génération et production d’électricité. Il peut appliquer ses compétences et -
ses systémes a [’approvisionnement et a la distribution d’eau potable par
aqueduc; la Canadian Utilities (la société-meére) posséde les droits de
passage depuis Edmonton jusqu’a Viking.

- Epargnes et(ou) activités accélérées : Les mumcxpahtcs ne pouvaxent pas

assumer le fardeau de la dette, ni seules ni ensemble. Un
approvisionnement fiable en eau de qualité élevée rend les ensembles
résidentiels ou commerciaux-industriels possibles et plus attrayants.

Inconvénient : L’eau colite deux fois plus cher qu’auparavant (mais sa
qualité et sa disponibilité constituent des avantages). Dans les zones
adjacentes, les tarifs exigés pour I’eau sont de 40 & 60 p. cent inférieurs
car'la plupart (sinon tous) les systémes y ont été financés au moyen de
subventions provinciales.

Répercussions sur 1’habitation : Le secteur devient plus attrayant pour les
éventuels acheteurs de maisons; les limites & la croissance que posait un
approvisionnement inadéquat en eau sont éliminées. Les municipalités
minimisent les colts en immobilisations a engager au départ tandis que les

frais courants d’approvisionnement en eau augmentent.
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5.6.1 Problémes _
d’approvisionnement
et de qualité de Peau

Lecons apprises : L’approvisionnement régional en eau fait réaliser des
¢pargnes grice aux économies d’échelle, et la faisabilité du projet peut
découler d’un avantage stratégique (dans ce cas, le partenaire privé
possédait les droits de passage, ce qui évitait de longues et onéreuses
procédures). '

"Personne-contact : M. Steve Lee

Ingénieur adjoint du comté

Service des travaux publics

Comté de Strathcona

2016, promenade Sherwood
Sherwood Park (Alberta) T8A 3X3

Ce projet a déja été décrit dans les documents Highway 14 - A Case
History présenté 3 une conférence par Suzanne Bowden, Canadian Utilities
Ltd., date non indiquée; Infrastructure, Price Waterhouse, janvier 1993,

n° 2; et Innovative Infrastructure Financing : Case Study -
Municipal/Regional Water Supply, Association canadienne de la
construction, date non indiquée.

Plusieurs collectivités a I’est d’Edmonton éprouvaient des problémes

.d’approvisionnement et(ou) de qualité de I’eau. Par exemple, la Ville de

Tofield devait modifier considérablement son usine de traitement de ’eau
pour répondre aux normes de sécurité de 1’eau potable. Le Village de

- Ryley subissait de graves pénuries d’eau et des problémes de qualité de

Peau car sa source d’eau non traitée était contaminée par des polluants
agricoles. Partout dans les campagnes environnantes, les lotissements
résidentiels et les maisons de ferme tiraient une eau de trés mauvaise
qualité de leurs puits.

Les gouvernementaux locaux de six municipalités (comtés de Strathcona et
de Beaver; villes de Tofield et de Viking; et villages de Ryley et de
Holden) le long de la Route 14 a I’est d’Edmonton avaient tenu des
discussions pendant plusieurs années concernant un aqueduc régional et
avaient établi la Commission régionale de 1’aqueduc de la Route 14 en
juillet 1990. La Commission avait comme objectif d’acheter de I’eau de la
Ville d’Edmonton, de construire un aqueduc jusqu’a Tofield et Ryley, et
de prévoir une capacité suffisante pour atteindre éventuellement la Ville de
Viking, qui aurait besoin d’un meilleur approvisionnement en eau avant
longtemps. '

Le colt de construction des installations pour répondre aux besoins des
collectivités était élevé. Par exemple, les fonctionnaires municipaux avaient
estimé a 5 millions de dollars le cot d’une usine de traitement de 1’eau
pour la seule Ville de Tofield.
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5.6.2 Solution en
matiére
d’approvisionnement
et de distribution

Les coiits en immobilisations de ’aqueduc proposé auraient nécessité que
chaque municipalité emprunte des sommes considérables d’argent. Or, la
capacité d’emprunt de chacune d’elles n’était pas égale; la dette aurait
constitué un important fardeau pour elles. En outre, on s’inquiétait des
protestations de la part des résidents qui ne se trouvaient pas a proximité
de Paqueduc et ne bénéficieraient donc pas de ce nouveau service.

La Canadian Utilities posséde 80 ans d’expérience en production et
distribution du gaz naturel, et en génération et distribution de I’électricité
en Alberta. La société exploite une concession de gazoduc dans le comté
de Strathcona et facture directement ses clients. Depuis plusieurs années, la
société effectue également la lecture des compteurs d’eau aux résidences et
facture les clients de I’aqueduc du comté en plus de ses propres activités
de lecture des compteurs et de facturation pour le gazoduc. La

. combinaison de services a épargné au comté les frais de lecture des

compteurs et a retardé I’installation d’un nouvel ordinateur et d’un
programme de facturation. :

Pour sa part, la société Canadian Utilities Ltd. considérait que 1’expérience
acquise avec le gazoduc et les installations de transmission et de
distribution de 1’électricité serait directement applicable aux compétences et
aux systémes nécessaires pour 1’approvisionnement en eau potable par
aqueduc. La société se considérait bien pourvue en.ressources matérielles,
en méthodes de résolution des urgences, en systemes d’information pour
les clients, en systémes de facturation, en systémes comptables pour les
actifs immobilisés et en politiques et procédures. Elle était manifestement
intéressée & établir un réseau d’aqueduc régional analogue a ses réseaux
régionaux existants de gazoduc et de distribution d’électricité. L’échelle
régionale du réseau permettait de répartir les colits en immobilisations sur
une vaste base de clients.

La Canadian Utilities a communiqué avec le gouvernement de I’ Alberta et
avec la Commission régionale de I’aqueduc de la Route 14 pour obtenir
lautorisation que la CU Water Ltd. assume 1’approvisionnement et la
distribution d’eau. '

Dans la région de la Route 14, la Canadian Utilities possédait le droit de
passage depuis Edmonton jusqu’a la Ville de Viking. Cela lui donnait un
important avantage. Elle disposait ainsi d’une solution simple pour
contourner les longues et onéreuses activités d’achat de droits de passage
auprés de nombreux propriétaires individuels le long des divers tracés.
Comme la Canadian Utilities possédait déja le terrain, il serait relativement
simple pour elle de concevoir et d’installer un autre pipeline 1a ou elle
possédait des droits de passage. De plus, cela signifiait d’importantes

. épargnes de temps. De fait, la CU Water Ltd. a construit I’aqueduc de 68

km de long en trois mois. .
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Les colits en immobilisations de ’aqueduc se sont élevés a 12 millions de
dollars. La Province de 1’ Alberta a fourni des subventions pour
immobilisations de 4,9 millions de dollars en application d’un programme
existant de traitement municipal de I’eau et des eaux usées. La Province
établit le montant de la subvention selon la cotit du projet et selon les
fonds disponibles pour de telles infrastructures. D’une année a 1autre, le
montant de la subvention peut fluctuer. Cette subvention n’est pas
remboursable a la Province.

Les collectivités membres de la Commission pourraient avoir regu
directement la subvention de 4,9 millions. .de dollars. Toutefois, certaines
d’entre elles ont conclu qu’elles ne pouvalent pas assumer le fardeau de la
dette associée a la construction du systéme. Par conséquent, la Commission
a décidé de conclure I'entente avec la CU Water Ltd. 11 faudrait remarquer
que la Commission est établie a titre de société a responsablhte limitée, de
sorte que le pouvoir d’emprunt des municipalités individuelles n’a pas été
mis en péril.

La CU Water Ltd. a fourni le reste du financement, soit 7,1 millions de
dollars, et a convenu de concevoir, de construire, de posséder, d’exploiter .
et d’entretenir le réseau d’aqueduc. Des ententes d’approvisionnement en .
cau ont été signées avec les municipalités qui exploitent leurs propres
réseaux d’aqueduc. Des ententes spéciales de concession ont été conclues
avec certaines municipalités qui désirent que la société posséde et exploite
le systéme de distribution sur une partie ou 1’ensemble de. leur territoire.

Ces ententes empéchent les municipalités membres d’établir des systémes
concurrents pendant la -durée de I’entente. Toutefois, des entrepreneurs
peuvent transporter par camion de 1’eau aux clients individuels qui_
décident de ne pas se prévaloir des services de la CU Water Ltd.

A la fin de 1992, le réseau desservait quelque 1 000 ménages. Les ententes
avec les municipalités membres ont été adaptées a leurs besoins
particuliers. Conformément aux ententes, la société :

procure de 1’eau en gros a la Ville de Tofield;

possede et exploite le systéme de distribution, et distribue I’eau
directement aux ménages dans le Village de Ryley;

distribue I’eau aux résidences rurales a proximité de I’aqueduc
dans les territoires ruraux désignés des comtés de Beaver et de
Strathcona, ou elle exploite une concession;

-exploite une importante station de dlstrlbutlon d’eau comprenant
quatre postes-de remphssage de camions.
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La capacité de ’aqueduc est suffisante pour desservir éventuellement .les -
autres collectivités situées le long de la Route 14, par exemple la Ville de
Viking et le Village de Holden.

Qu01que ces deux municipalités fassent partie de la Commission, il aurait
fallu des fonds supplémentaires pour prolonger les mstallatwns _]usqu a leur
territoire. '

" Les clients versent des droits a la CU Water Ltd. Précisés dans l’enténtq
entre la Commission et la société, les tarifs de 1’aqueduc sont, de toute
-fagon, réglementés par le Public Utilities Board de 1’Alberta, qui contrdle
aussi la réglementation des services et les méthodes d’exploitation. La CU
Water Ltd. tente actuellement de relever ses tarifs au moyen d’une
demande générale de tarif (ou General Rate Application).

Conformément 2 I’entente, le comté de Strathcona achéte I’eau de la Ville
d’Edmonton (actuellement au tarif de 0,40 $ le m’) et la vend 4 la
Commission régionale de I’aqueduc de la Route 14 avec majoration de
0,115 $ le m*. La Commission vend ensuite cette eau a la CU Water Ltd.
en y ajoutant une marge supplémentaire d’environ 0,065 $ le m’. Le prix
total de vente s’établit ainsi a 0,58 $ le m’. Mais & ce tarif s’ajoute un frais
de transport qui fait grimper le coit total pour le consommateur a quelque
2 $ le m’. Tous les clients paient le méme tarif, peu importe la distance I¢
long de I’aqueduc.

Le tarif de base tient compte du coiit de I’emprunt (seulement I’intérét), de
I’amortissement (de 25 a 60 ans) et du rendement du capital investi. La-
période de remboursement n’intervient pas dans 1’établissement des tarifs. .

L’entente établit les quantités annuelles d’eau que la Commission fournit a
la CU Water Ltd. aux fins de transport a ses clients. Si la consommation
. d’eau est inférieure au niveau prévu, il en résulte des revenus moindres, et
la CU Water Ltd. absorbe la perte. Toutefois, la société peut demander des
rajustements de ses tarifs au cours des années subséquentes (peut-€tre 20 a
40 p. cent).

Selon I’entente, la CU Water Ltd. assurera 1’approvisionnement en eau
pendant une période de 25 ans et percevra des revenus sous forme de tarifs .
_versés par les clients individuels.. La Commission peut mettre fin a
I’entente aprés 15 ans en donnant un préavis de 10 ans, c.-a-d: apres une
période totale de 25 ans. La CU Water Ltd. peut mettre fin 3 Pentente
aprés 15 ans en donnant un préavis de 5 ans, c.-a-d. aprés une période
totale de 20 ans. L’entente est automatiquement renouvelée a tous les 5 ans
a moins que I’'une des parties avise 'autre qu’elle y met fin,

Une disposition de rachat permet a la Commission d’acheter le systeme au
bout de 15, 20 et 25 ans, mais aveg, préavis de 5 ans. Le colt du rachat
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5.6.3 Commehtaires

serait la valeur nette aux livres aprés 20 ans. Toute disposition de rachat

devrait tenir compte du fait que I’aqueduc passe sur des terrains que
possede la Canadian Utilities.

On a observé un certain nombre d’avantages et de répercussions.

La Canadian Utilities, uné_ importante société de services publics, a été
capable de financer elle-méme sa part de 7,1 millions de dollars. Ainsi, les
municipalités membres ont échappé au besoin d’emprunt qu’elles auraient

db contracter si elles avaient entrepris elles-mémes le projet.

Le droit de passégé en fief simple (c.-a-d. inéonditionnel) que possédait la

* Canadian Utilities depuis Edmonton jusqu’a la Ville de Viking, lui a

procuré un important avantage en matiére de cofits de construction et

"d’échéance. Comme la société possédait déja les terrains, il lui a été
_relativement simple de concevoir et d’installer un autre pipeline 1a ou elle-

détenait un droit de passage. Les autres options auraient nécessité
P’acquisition de: servitudes pour de nombreuses propriétés privées.

L’expérience de la Canadian Utilities en matiére d’approvisionnement et de

‘distribution de services régionaux d’utilités publiques constituait, selon la

société, un savoir-faire applicable 4 un aqueduc. Ses compétences internes
dans tous les aspects de la gestion de la construction et de 1’exp101tat10n
lui conféraient des avantages manifestes en la matiére.

L’affaire compbrtait toutefois un codt pour les résidents de Tofield et de
Ryley : des tarifs deux fois plus élevés qu’avant.

A Tofield, on avait ’option de construire une nouvelle usine" de traitement
de I’eau de 5 millions de dollars. Dans ce cas, les tarifs de I’eau auraient

~ doublé; sinon, la Municipalité aurait dG emprunter pour améliorer

Papprovisionnement en eau. D’une fagon ou d’une autre, il était manifeste
que les coits allaient augmenter pour les résidents de Tofield.

Quelque 4 000 personnes habitant dans le voisinage de Paqueduc ont
maintenant accés a une eau d’excellente qualité, ce qui ne serait pas le cas

autrement.

Durant les deux années du processus de négociation menant a I’entente

~ publique-privée, de nombreuses réunions publiques, de nombreuses

réunions a portes ouvertes et de nombreux forums ont eu lieu. Par ,
exemple, les résidents ont eu ’occasion d’apporter leurs factures d’eau aux
réunions, et les représentants de la société calculaient ce que serait leur
nouvelle facture aux tarifs supérieurs proposés. La Ville de Tofield a tenu
un plébiscite pour donner a ses résidents le choix entre I’aqueduc proposé
et I’usine de traitement de I’eau que pourrait construire la Municipalité.
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Les électeurs, dont 75 p. cent se sont prononces, ont voté en faveur de
I’aqueduc dans une proportion de 3 contre 1.

Apres un an d’exploitation, la Canadian Utilities Water Ltd. croit que les
clients actuels sont satisfaits. Toutefois, les tarifs €levés payés pour I’eau
ralentissent I’adhésion de nouveaux clients ruraux le long de I’aqueduc.
Les exploitants agricoles et les propriétaires ruraux actuels continuent a
utiliser leurs puits méme si la qualité de 1’eau est médiocre car ils
pergoivent que cette eau est «gratuite». La société avait prévu ce degré de
résistance. Elle s’attend a ce que ces potentiels clients réticents adhérent a
son service dans une période de 5 4 10 ans au fur et a mesure de la
détérioration de leurs pompes et de leur infrastructure.

11 semble exister une certaine perception que I’accés a une source fiable
d’cau de bonne qualité favorise ’aménagement de terrains a vocation
commerciale et résidentielle lorsque ces terrains sont raccordés a une
source commode d’«eau de la ville». -

La société Canadian Utilities Water Ltd. a mentionné que les transporteurs
commerciaux d’eau ont exercé un boycott lorsqu’elle a ouvert sa station de.
remplissage de camions au début de 1993. Leur grief était que ’aqueduc
procurerait un approvisionnement continu en eau aux fermes et détruirait
leur entreprise puisque les propriétaires de résidences n’auraient plus
besoin de faire acheminer 1’eau par camion jusqu’ét leurs citernes. Méme si
I’eau acheminée par aqueduc est coliteuse, ses prix sont néanmoins
concurrentiels avec ceux de I’eau transportée par camion, de sorte que les

_ transporteurs d’eau ont di conserver au méme niveau ou, dans certains cas,
réduire leurs tarifs pour conserver leur clientgle. Quoique cela ne lui améne
pas de nouveaux clients pour son aqueduc, la Canadian Utilities Water Ltd.
allégue que les options et la concurrence favorisent les' consommateurs.

. La société continue a tenir des négociations avec certains membres de la
Commission de I’aqueduc. Elle aimerait desservir d’autres marchés avec
son aqueduc mais elle en est actuellement empéchée par des ententes de
concession. La Canadian Utilities Water Ltd. allégue que ces entraves au
libre marché nuisent a ses clients actuels car son volume d’affaires n’est
pas suffisant pour abaisser les prix pour tous ses clients grice aux
économies d’échelle.

Quoique les clients soient apparemment satisfaits de 1’approvisionnement
et de la qualité de I’eau, il subsiste néanmoins une queStion d’équité et de
prix de 1’eau entre le projet d’aqueduc de la Route 14, qui est financé par
~ des fonds privés, et les secteurs avoisinants, ou les aqueducs ont été
financés grice a des fonds publics. Les aqueducs des collectivités
avoisinantes ont été financés dans le passé presque exclusivement au
moyen de subventions provinciales. Par conséquent, ces collectivités
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pratiquent des tarifs équivalant 3 seulement 40 a 60 p. cent de ceux que
paient les utilisateurs de I’aqueduc de la Route 14.

La Commission est formée de douze personnes, le conseil de chacune des

six municipalités participantes nommant deux membres. La Commission '
" n’a pas besoin de personnel supplémentaire car la CU Water Ltd. exploite
le systéme. Les municipalités épargnent donc certains coiits car elles n’ont
pas besoin de personnel d’exploitation supplémentaire. Toutefois, il y a des
frais administratifs courants résultant de la résolution des interprétations
divergentes de I’entente

Comme on I’a décrit ci-dessus, I’cntente comprend une disposition de
rachat entre la Commission et la CU Water Ltd. Toutefois, le pipeline
.utilisé pour le transport de 1’eau est situé sur des terrains ou la Canadian
Utilities posséde les droits de passage. Cela compliquerait évidemment tout
rachat. De plus, un rachat nécessiterait un financement par emprunt
municipal, ce qu’on a effectivement voulu éviter au départ par 1’entente
‘d’approvisionnement en eau conclue entre la Commission et la CU Water
Ltd. La probabilité d’un rachat dans cette situation semble assez faible,

46



Partenariats publics-privés : Théorie et pratique ‘ -

5.7 ECOLES EN
" NOUVELLE-ECOSSE

Muniéipalité : Sydney (Nouvelle-Ecosse).

. Partenalres du secteur priveé : Les propositions sont actuellement

examinées.

Nature du partenariat : Conception, construction, possession et
exploitation.

Service fourni : Education (un centre d’éducation permanente).

Pourquoi la Municipalité a-t-elle cherché un partenariat? Besoin d’aide

- financiére et de solutions novatrlces en maticre de conceptlon et
* d’exploitation.

Le partenariat a-t-il été fructueux? Le secteur privé a manifesté un vif
intérét lors de I’appel d’ offres, on remarque une conceptlon plus novatrlce
dans les plans. .

Comment a été choisi le partenaire privé? Par un processus d’appel
d’offres a trois étapes.

~ Pourquoi le partenaire'privé a-t-il participé? Il exercait déja de

nombreuses fonctions requises. : conception des immeubles, construction.

. des immeubles, entretien des immeubles et approvisionnement en matériel

informatique.

‘Epargnes et(ou) activités accélérées : A déterminer.

Inconvénients : Problemes syndicaux concernant une éventuelle perte
d’emplois et préoccupation du pubhc concertant les bencﬁces réalisés par

le secteur prlve

- Répercussions sur Phabitation : L’approvisionnement en habitations n’est

pas directement touché. La proposition vise a réduire les colts en .
immobilisations du gouvernement et & les remplacer par des paiements
courants de loyer.

. Legon apprise : Une demande de propositions comportant de nombreux

aspects et faisant appel & une gamme. de disciplines distinctes du secteur
privé donne 1’occasion d’établir un partenariat a long terme appliqué de
fagon graduelle.

Personne-ressource : M. Doug Nauss
Directeur général - Finances et Exploltatlon
Ministére de I’Education de la Nouvelle-Ecosse
C.P. 578
Halifax (Nouvelle-Ecosse) B3J 289

'
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5.7.1 Contexte

5.7.2 Expressions
d’intérét

Le ministere de ’Education de la Nouvelle-Ecosse examine une
proposition visant a faire participer le secteur privé a la conception, a la

* construction, au financement et & I’exploitation d’écoles dans la province. -

Le Ministére se rend compte qu’il est nécessaire de changer constamment

la fagon de considérer la_«formation» pour répondre aux besoins

éducationnels du futur. Les développements technologiques ont des
répercussions a la fois sur la matiere enseignée et sur la fagon de
I’enseigner. Non seulement la technologie doit-elle comprendre I’utilisation
d’ordinateurs dans les écoles, mais il faut aussi mettre fortement I’accent
sur le raccordement de ces ordinateurs en réseau avec des sources de
I’extérieur. Aujourd’hui, les éleves doivent étre formés a I’utilisation de

- Pautoroute de I’information de I’avenir. De plus, les immeubles doivent

étre congus de fagon a procurer une gamme de fonctions technologiques et
d’enseignement; ils doivent étre adaptables et adaptés & 1’évolution des
besoins pendant toute leur durée.

" Le besoin de créativité dans la démarche de formation sc fait sentir a un
. moment ol s’amenuise le budget que la Province consacre a 1’éducation
‘(en dollars constants). 1l faut trouver des fagons nouvelles et novatrices

- d’atteindre les objectifs du ministére de I’Edﬁcation. Ces processus

nécessitent la participation de tous les paliers de gouvernement et du
secteur priveé. : ! '

Par conséquent, le ministére de I’Education a demandé des expressions

d’intérét de la part de certaines sociétés ou de certains groupes de sociétés -
en vue de concevoir, de construire, de financer et d’exploiter une école
secondaire de premier cycle technologiquement avancée pour 600 éléves au
Cap Breton. Toutes les propositions doivent comprendre une solution
d’adaptation a I’évolution technologique pendant toute la durée de

" I’entente.

Le. directeur général, Finances et Exploitation, ministére de I’Education de -
la Nouvelle-Ecosse, M. Douglas Nauss, a indiqué que 1’école du Cap
Breton est la premiére de trois écoles auxquelles le gouvernement de la
province entend faire participer le secteur privé. La deuxiéme sera une

‘école élémentaire dans le comté de Halifax, tandis que la troisieme sera

une école secondaire dans le comté de King. Cette derniére comprendra

" aussi des installations a I’intention’ de 1’Université Acadia pour ses

programmes Living Laboratory et Job Shadow.

Pour le Centre d’éducation permanente, a Sydney, le gouvernement a regu
17 expressions d’intérét. Celles-ci ont été ramenées a 3, chaque consortium
comprenant des sociétés d’informatique, notamment IBM, Apple et Digital;
des sociétés d’architectes; des sociétés de construction; et des sociétés de
gestion immobiliére. Dans tous les: cas, le secteur privé financera la
construction de 1’école, qu’il concevra en fonction des exigences du

‘
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5.7.3 Deuxiéme étape
. du processus de
proposition

ministére de I’Education. Une fois I’école construite, le consortium privé

“continuera & I’exploiter et en assumera 1’entretien en plus de constituer un

fonds de réserve pour I’amélioration des immobilisations pendant la durée
du contrat. Le consortium recevra un loyer annuel de la part du ministére .
de I’Education de la Nouvelle-Ecosse, tandis que le conseil scolaire local
se chargera des frais de rémunération des enseignants et des fournitures -
scolaires. La question d’exonération de taxes fonc1eres pour le consortium
est actuellement en cours de negomatlon

Lors de I’examen des 17 expressions d’intérét, on a remarqué que les
conceptions des écoles étaient d’une meilleure qualité et beaucoup plus
novatrices que les conceptions conventionnelles d’écoles dans la province.

- Depuis un certain nombre d’années, le ministére des Approvisionnements

et Services de la Nouvelle-Ecosse est responsable de la conception de
toutes les-écoles, et I’évolution n’y a pas suivi le rythme que 1’on aurait pu
attendre ou espé'rer.

Une-fois passee la premlere étape ou I’on a retenu 3 des 17
soumissionnaires, le ministére de 1’Education de la Nouvelle-Ecosse a
précisé davantage ses préoccupations et les aspects qui devaient étre décrits
de fagon plus détaillée pour le Centre d’¢ducation permanente.

Le ministére de ’Education a indiqué qu’il était & la recherche de

coopération et de travail d’équipe de la part des chefs de file de divers

secteurs (enseignement, collectivité, scéne politique et milieux d’affaires)
pour assurer la disponibilité et ’accessibilité d’une formation diversifiée et
polyvalente maintenant et 3 1’avenir. Les enseignants et les éleves doivent

- avoir les installations nécessaires, y compris des aides 4 1’enseignement et

des technologies améliorées, pour se connecter a des bases de données et a

des sources bibliographiques qui permettent 1’échange d’information et '
facilitent des communications ouvertes. Le Centre d’éducation permanente
doit non seulement fournir un environnement qui favorise la créativité et la

compétitivité chez les enfants mais fournit aussi un acces et des
programmes de formation a tous les citoyens.

Les questions auxquelles on doit répondre a la deuxiéme étape de la
proposition comprennent :

Quels sont les besoins actuels et prévus en matiére d’éducation et
comment les installations proposées y répondront-elles?

Comment sera financée la solution et quel avantage en retirera la
province de la Nouvelle—Ecosse? :

Le partenaire privé devrait fournir une solution clé en main decrlte
en détail pour déterminer le colt total du projet pendant toute la
 durée.de Ientente..
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5.7.4 Roles et
responsabilités

Quelle est votre expérience en matieére de conception et de
construction d’installations éducatives et quelles idées novatrices
proposez-vous d’inclure dans la conception moderne du Centre
d’éducation permanente?

Comment veillerez-vous a ce que la technologie fournie en

" informatique reste a jour, soit rentable et favorise 1’accés a la
formation pour les éléves et pour la collectivité? Comment
proposez-vous de financer cette partie de la soumission? -

Comment peut-on s’assurer que les enseignants sont formés et se
tiennent a jour de ’évolution en matiere de technologie
informatique et de logiciel?

Quel appui le Centre d’éducation permanente fournira-t-il aux
installations dans la collectivité?

Quels sont vos cofits (ventilés selon la conception, la construction,
la technologie, I’exploitation et I’administration)?

Le ministére de ’Education évaluera les propositions détaillées au moyen
de critéres, dont :

la vision de I’éducation;

la cbnception schématique;
l’application de la technologie;

la démarche détaillée de ﬁnancement..

Le Conseil scolaire du District du Cap Breton se chargera de déterminer
quels éléves fréquenteront.1’école, de choisir les membres du personnel, de
faire la prestation des programmes d’enseignement, de veiller au
perfectionnement du personnel et d’acquérir les fournitures courantes
d’enseignement. De plus, le Conseil scolaire peut s’opposer a la location
d’espace au sein du complexe s’il détermine que les locataires ne
conviennent pas a un contexte d’enseignement. Ce droit de refus sera
conforme a toute entente conclue entre le fournisseur, le ministére de
I’Education et le Conseil scolaire du District du Cap Breton.

Il incombera au ministére de 1’Education d’établir les buts, les résultats de
la formation et les attentes;-de déterminer et de préciser les programmes a
offrir; d’élaborer une politique provinciale; et d’attribuer des ressources au
Conseil scolaire. ' :
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'5.7.5 Evaluation

Le fournisseur se charge de la conception, de la construction, du
financement et de la location du Centre a la satisfaction du ministére de
I’Education et du Conseil scolaire du District du Cap Breton. Le
fournisseur doit produire une solution «clé en main» répondant aux besoins
physiques de 600 éléves du premier cycle du secondaire qui fréquenteront
les installations et améliorer la prestation des programmes d’études, de

- sorte que I’enrichissement technologique ait le plus grand rayonnement

possible, compte tenu des contraintes auxquelles font face le Ministere et
le Conseil scolaire. De plus, le fournisseur est responsable de tenir & jour
le Centre sur le plan technologique pendant toute la durée de ’entente,

" d’entretenir 1’immeuble et d’assurer les services d’entretlen et de

conciergerie.

Le ministére de 1’Education de la Nouvelle-Ecosse a reconnu le besoin
d’innovation dans la conception et dans la prestation des services
d’éducation pour que les éléves de ce programme éducationnel puissent
participer pleinement & ’environnement informatisé du XXI° siécle. Dans

-la mesure du possible, le ministére de 1’ Education a énoncé les exigences

d’un tel systéme éducationnel, ¢.-a-d. qu’un établissement axé sur les ¢
éleves et sur la collectivité devait fournir une formation continue. Il a

“ensuite laissé aux intervenants du secteur privé la tAche de concevoir le

genre d’installations nécessaires pour répondre aux besoins.

L’avantage d’une démarche intégrée est qu’elle maximise les. occasions
d’innovation. Plut6t que de préciser d’un poi'ﬁt de vue opérationnel le type
d’immeuble qu’un architecte doit concevoir, le ministére de I’Education a
proposé un systeme au sein duquel les différends concernant la conception,

‘les colts de construction et I’efficacité d’entretien font 1’objet de

compromis entre les membres du consortium prive. Ala longue, il importe
peu que le consortium soit plus novateur et économe dans un secteur
patticulier de conception, de construction ou d’entretien, mais moins dans
un autre, puisqu’on évaluera ’ensemble. '

De plus, l¢ ministére de I’Education a laissé a. la créativité du secteur privé
la détermination d’une méthode pour fournir et entretenir un systéme

- informatique moderne dans I’école pendant la durée de I’entente. Le genre

de matériel, sa configuration, le nombre d’unités, 1’espace requis pour
loger ce matériel, les techniques de montage des canalisations électriques
adaptables aux exigences technologiques en évolution et la méthode’
d’amélioration continue du matériel et du logiciel ont été laissés aux
intervenants. Par contre, les fournisseurs de matériel ont di s’assurer que
leurs besoins sont intégrés a leurs propres exigences de conception et

d’entretien pour l’ensemble des mstallatlons

En ce moment (décembre 1994), le ministére de I’Education de la
Nouvelle-Ecosse n’a pas encore choisi le consortium gagnant. De plus, la
troisiéme phase du processus nécessitera que le consortium gagnant prépare
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une solution de conception détaillée et dépose un budget définitif pour le
projet. Le consortium gagnant, le ministére de I’Education et le Conseil-
scolaire du District du Cap Breton devront ensuite signer des ententes
détaillées avant que I’immeuble soit construit et mis en exploitation.
Par conséquent, il s’écoulera un certain nombre d’années avant que ce
projet puisse étre évalué, tant du point de vue des épargnes possibles en -
matiére de construction et d’entretien qu’en ce qui touche ’adaptabilité de
la conception a I’évolution technologique constante.
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5.8 BIBLIOTHEQUE
PUBLIQUE A
SCARBOROUGH

~ Municipalité : Scarborough (Ontario).

Partenaire privé : Les sociétés Tridel (fonctionnant sous le nom Sumeru
Construction Inc.) et Mundet Industries Limited.

Nature du partenariat : Financement privé.

Service fourni Bibliotheque.

Pourquoi la Municipalité a-t-elle cherché un partenariat? Besoin
d’acquérir un terrain pour une nouvelle bibliotheque et désir d’obtenir une -

aide financicre pour la construction de la bibliotheque.

Le partenariat a-t-il été fructueux? Le terrain a & acduis gratuitement;

- la bibliothéque a été construite et est en exploitation; et le cout pour la

Commission de la bibliothéque a été réduit.

Comment a été choisi le partenaire privé? Le partenaire privé possédait
le terrain dans la zone ou 1’on avait besoin d’une bibliothéque.

Pourquoi le partenaire privé a-t-il participé? Le partenaire privé désirait
un accroissement de densité pour aménager des appartements; la
contrepartie exigée était une contrlbutlon a la construction d’une

' bibliothéque.

Epargnes et(ou) activités accélérées : La Commission de la bibliothéque
a acquis le terrain gratuitement et a regu une contribution de 500 000 §;.
des logements ont été construits sur des terrains dont le zonage était -
auparavant «institutionnel».

Inconvement Du point de vue du public, aucun.

Repercussmns sur l’habltatlon La contribution de 500 000 $ pour la

- bibliothéque signifiec un cofit de quelque 450 $ par logement; par contre, la

construction de 1 112 logements a été approuvée, ce qui n’aurait pas été le

cas autrement.

Lecon apprise : En I’absence de redevances d’aménagement, les
municipalités peuvent négocier avec succes des avantages publics
particuliers comme condition pour accroitre la densité résidentielle.

7
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5.8.1 Contexte

5.8.2 Espace requis
pour une bibliothéque

Personnes-contacts : M. Kennedy Self
Directeur, Division de la plamﬁcatlon
communautaire
Service d’urbanisme et de constructlon
Ville de Scarborough
t 150, promenade-Borough
' Scarborough (Ontario) M1P 4N7

M. Peter Bassnett

Directeur général

Commission de la bibliotheque pubhque '
de Scarborough

1076, chemin Ellesmere

Scarborough (Ontario)  M1P 4P4

En 1987, le promoteur d’immeubles & appartements en copropriété Tridel
(fonctionnant sous le nom de Sumeru Construction Inc.) et la Mundet
Industries Limited, qui était propriétaire d’un terrain, ont fait & la Ville de
Scarborough (Ontario) une demande de modification au plan officiel afin
de changer le zonage d’un terrain de 7,5 hectares (19 acres) pour y
aménager 1 112 logements, en plus d’espaces commerciaux et a bureaux -
d’une superficie de 13 989 m® (150 500 pi®). Le terrain était situé entre le
centre commercial existant Agincourt Mall et le terrain de golf municipal

" Tam O’Shanter; dans le passé, toute cette superficie, y compris le terrain

de golf, appartenait a des intéréts privés. Apres la vente du terrain de golf
a la Municipalité de la Communauté urbaine de Toronto, le zonage du
reste du terrain privé a continué a étre «institutionnel-récréatify. Toutefois, -
le plan officiel de Scarborough désignait aussi I’endroit comme «centre
intermédiaire», pour lequel les politiques du Conseil étaient de favoriser - =

- I'intensification des activités de bureaux, commerciales et résidentielles. Le

zonage du terrain comprenalt certains usages particuliers institutionnels et
récréatifs.

Au cours des discussions préliminaires avec les fonctionnaires municipaux,

il est deveny manifeste aux urbanistes de Scarborough que la Commission
‘de la bibliotheque municipale de Scarborough cherchait un endroit pour

une nouvellé bibliothéque dans le nord-ouest de Scarborough, a proxiniité
de Iintersection du chemin Kennedy et de I’avenue Sheppard, qui était
I’endroit préféré. 11 s’agit-1a de 1’intersection ot est situé le centre

- commercial Agincourt Mall. La Commission de la, bibliothéque avait

trouvé trés peu d’endroits disponibles qui convenaient & une bibliothéque,
et ce quelle avait trouvé cofitait entre 500 '000 $ et 950 000 $, les endroits
les moins chers étant situés a plus de 1,5 mille de I’endroit préféré. Avec
I’approbation de la demande de la société Tridel, il y aurait plus de

1 000 nouveaux logements dans le secteur, et le besoin d’une bibliotheque

& cet endroit serait encore plus prononcé. De plus, la construction de la

bibliothéque quelque part sur les terrains 8 aménager serait idéale pour la
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5.8.3 Droits prélevés
pour accroitre la
densité

5.8.4 Contribution
totale

Commission de la bibliothéque. Par conséquent, on a décidé que le don
d’un terrain pour la construction de la nouvelle bibliothéque pouvait et

devrait constituer une condition de la modification du zonage et du plan
officiel afin de permettre la construction d’appartements.

A ce moment-13, la Ville de Scarborough n’avait pas de politique uniforme
visant 4 faire assumer par les promoteurs immobiliers les coiits des
installations communautaires et n’avait adopté aucun réglement de
redevances d’aménagement. Méme §’il existait déja des redevances
d’aménagement pour les raccordements aux égouts et a I’aqueduc et que le
Conseil avait récemment adopté une redevance d’aménagement de 400 $
par logement pour les parcs, les autres avantages communautaires étaient
habituellement négociés avec les promoteurs comme condition pour
accorder une plus.forte densité. L’article 36 de la Loi sur I'urbanisme de.
I’Ontario permettait alors aux municipalités, en contrepartie pour
I’augmentation de la densité résidenticlle, de demander I’aménagement
d’installations que le Conseil considérait appropriées. Ces installations
pouvaient comprendre des éléments comme I’aménagement paysager, la .
réfection des routes, les garderies, les bibliothéques et d’autres installations

* dont on pouvait déterminer le besoin de temps a autre.

Dans ’entente définitive, la Tridel a convenu de céder a la Commission de
la bibliothéque une parcelle de terrain de 1 200 m? (environ un quart
d’acre). A cet endroit, la Commission de la bibliothéque construirait un
immeuble de 2 323 m? (25 000 pi®) de surface brute de plancher. La valeur

‘exacte de ce terrain était difficile & déterminer, mais pourrait néanmoins

étre comparée aux prix de 500 000 $ a 950 000 $ demandés pour les
autres terrains qu’examinait la Commission de la bibliothéque. Le
promoteur s’engageait aussi 4 verser un paiement comptant de 500 000 ‘$
qui servirait de contribution pour la construction de la bibliothéque. De
plus, le promoteur convenait de construire ou financer une garderie pour
76 enfants; d’améliorer les entrées pour les véhicules et les postes

. d’embarquement et de débarquement pour autobus de 1’école publique

adjacente; d’améliorer le parc Tam O’Shanter adjacent; d’aménager ou
financer 10 courts de tennis (y compris le batiment du club de tennis
public dans le parc); de prolonger une rue locale, avec aménagement de,
pavés et de bancs publics; et d’aménager ou financer la plantation d’arbres
le long de la rue locale adjacente. En dernier lieu, le promoteur immobilier
convenait de verser 4 la Municipalité une contribution en espéces de

1,6 million de dollars pour des installations et des services communautalres
que déterminerait le Conseil.

Par conséquent, le coit total pour le pfomoteur immobilier comprenait la
valeur du terrain donné pour la bibliothéque (peut-étre 300 000 $ a

450 000 $); une contribution de 500 000 $ pour la bibliotheque; la
contribution totale de. 1,6 million de dollars pour une gamme
d’installations communautaires; et quelque 450 000 $ a titre de redevance

T
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5.8.5 Une solution
négociée

d’aménagement pour les parcs; au total, il s’agissait d’un coit de 2,85 4 3

‘millions de dollars. L’estimation du cott du terrain est fondée sur les

discussions tenues avec les urbanistes qui ont travaillé au projet; elle est
calculée en fonction des logements supplémentaires qui auraient été
construits si la société n’avait pas donné le terrain pour la construction de
la bibliothéque. Avec une densité de 60 logements a 1’acre, un terrain d’un
quart d’acre permettrait la construction de 15 logements, et le prix unitaire
d’un lot se situant entre 20 000 $ & 30 000 $, équivaudrait a une valeur
totale de 300 000 $ a 450 000 $. Aux fins de comparaison, maintenant que

'la Ville de Scarborough a adopté un reglement de redevances

d’aménagement, les droits totaux qu’elle préléve pour toutes les

_ installations connexes a la croissance s’élévent a4 2 616 $ par appartement

et a 4 044 $ pour chaqlie maison en rangée. Par conséquent, les 1 085
appartements et les 27 maisons en rangée que comprend cet ensemble

~ immobilier auraient signifié¢ une redevance d’aménagement de quelque

2,95 millions de dollars.

Par suite des négociations qui ont eu lieu pour cet aménagement, auquel

" ont participé non seulement. les urbanistes municipaux mais aussi 1’échevin

du quartier et la collectivité résidentielle adjacente, on a conclu une entente
mutucllement satisfaisante. Cette entente prévoyait non seulement des
avantages pour la collectivité mais aussi des mesures de contr6le pour:
limiter la circulation a travers la collectivité avoisinante. Par suite de cette - -

* entente, aucun appel n’a été porté a I’encontre de la décision du Conseil

aupreés de la Commission des affaires municipales de 1’Ontario. Les appels
devant la Commission peuvent retarder un aménagement de six mois a un
an, et les frais juridiques et d’urbanisme qu’encourt un promoteur

immobilier pour ces audiences peuvent atteindre queique 500 000 $. Par

conséquent, la capacité de satisfaire les exigences de la collectivité par des
négociations épargnent ces frais supplémentaires au promoteur.

Dans cet exemple, le‘promoteur immobilier a pu entamer la construction

- de la premitre phase de I’laménagement résidentiel et commencer a vendre

ses logements a Toronto avant que le marché résidentiel ne s’enlise au
début des années 90. D’autres ensembles immobiliers 4 Scarborough
(notamment a proximité du centre-ville) que le Conseil avait approuves a
peu prés en méme temps mais qui ont été retardés a cause d’une audience
devant la Commission des affaires municipales de 1’Ontario, n’ont pas
encore été mis en chantier malgré ’autorisation de la Commission.

A T'heure actuelle (fin de 1994), environ la moitié du nombre total de
logements permis ont été construits et sont occupés, la phase suivante est
en cours de construction et la bibliothéque publique qui a été construite a
Agincourt ‘dessert actuellement les résidents du nord-ouest de Scarborough,
y compris ceux qui vivent dans I’ensemble de la Tridel. Le codt total de la-
bibliothéque a atteint environ 3,5 millions de dollars pour I'immeuble plus
un montant supplémentaire de 1,5 million de dollars pour I’aménagement
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intérieur et le systéme informatique. Par conséquent, la contribution de 500
000 $ versée par le promoteur immobilier équivaut & 10 p. cent du coit
“total de construction de la bibliothéque d’Agincourt.

- Du point de vue du promoteur immobilier, les contributions totales versées
‘par suite des négociations équivalent 4 ce qui-est actuellement requis en
application du réglement de redevances d’aménagement de Scarborough.
La démarche de redevances d’aménagement comporte a la fois des -
avantages et des coits pour un promoteur. Comme les redevances sont
prédéterminées, il n’y a pas d’incertitude: concernant le coiit définitif. Cette
démarche raccourcit certainement le délai que nécessitent des négociations
prolongées avec la collectivité et les urbanistes concernant les
aménagements proposés. Par contre, le versement de redevances
-d’aménagement ne garantit pas que les installations particulieres devant
desservir les nouveaux aménagements sont de fait construites en méme
temps que le reste de ’ensemble. Les négociations concernant les
installations récréatives, la plantation d’arbres et la construction des
bibliothéques assurent que ces installations sont construites & proximité de
I’ensemble et bénéficient non seulement 3 la collectivité existante mais
"aussi aux nouveaux résidents. De plus, il est trop tot pour dire si la
démarche de redevances d’aménagement peut, en supprimant les
négociations directes avec la collectivité adjacente, affaiblir le sens de
satisfaction que retire la collectivité lorsqu’elle s’assure que les avantages
accordés lui conviennent. En I’absence de sens de participation dans
I’aménagement définitif, il pourrait se produire a I’avenir un plus’ grand
nombre d’appels devant la Commission des affaires mumclpales, ce qui
accroitrait alors les coiits d’amenagement :

La conception de la bibliothéque a été coordonnée avec celle du nouvel
ensemble résidenticl et avec 1’expansion proposée du centre commercial
adjacent. A I’heure actuelle, I’expansion des commerces de détail n’a pas
encore eu lieu, et le propriétaire du centre commercial a loué une parcelle
de terrain 4 la Commission de la bibliothéque pour un montant d’un dollar
par année aux fins de stationnement pour les clients de la bibliothéque.
Cette entente de location prévoit que le propriétaire du centre commercial
ne paiera pas la taxe d’affaires et que la taxe fonciere sera réduite car le
terrain est ¢évalué a des fins résidentielles plutét que commerciales. Un jour
ou l’autre, ce terrain sera nécessaire. pour I’expansion du centre ‘
commercial, et 4 ce moment-la la bibliotheque partagera le terrain de
stationnement avec le centre commercial. Par conséquent, ’entente initiale
d’aménagement a été suivie d’ententes d’exploitation congues pour assurer
Iintégration des commerces de détail, de la bibliothéque, des habitations et
des installations de loisirs en un ensemble coordonné.
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5.9 ROUTES . Municipalité : Municipalité régionale de Waterloo.
- REGIONALES A ‘ ' ' ~ ,
WATERLOO ‘ Partenaires du secteur privé : ICI Realty Developments Inc. et certains

- .autres promoteurs d’ensembles résidentiels.
Nature du partenariat : Financement prive. .
Service fourni : Routes régionales.

Pourquoi la Municipalité¢ a-t-elle cherché un partenaire? La
construction. des routes n’était pas prévue avant 1999 a 2001, et la
Municipalité régionale n’avait pas les fonds pour les construire avant.

Le partenariat a-t-il été fructueux? La construction des routes est
actuellement presque terminée. '

Comment a été choisi le partenaire privé? Les propriétaires de terrains
dans le secteur concerné désiraient que la construction commence plus tot
que le moment prévu. :

Pourquoi le secteur privé a-t-il participé? Pour devancer la construction
des routes afin d’obtenir ’approbation de leur lotissement et de
commencer la construction domiciliaire.

Epargnes et(ou) activités accélérées : La Municipalité régionale a
épargné sa propre part du coiit de construction des routes, et la
construction des logements a commencé cinq ans plus t6t.

Inconvénient : Le risque pour la Municipalité régionale est que les
redevances d’aménagement pourraient ne pas suffire a couvrir les sommes
pour les routes. :

Répercussions sur ’habitation : Les coits des habitations peuvent avoir
augmenté afin de couvrir la partie des frais de construction des routes
habituellement assumée par la Municipalité régionale ainsi que les frais de
financement assumés par les promoteurs; par contre, S00 logements ont pu
étre construits cinq ans plus tot que prévu. '

Lecon apprise : Il s’agit d’une démarche mutuellement avantageuse que
I’on tente actuellement d’utiliser pour trois autres ensembles immobiliers
~dans la Municipalité régionale de Waterloo.

. Personnes-ressources : M. Ron Bronson
o Directeur, Services financiers
Municipalité régionale de Waterloo
A : - 150, rue Frederick -
\ : . : Kitchener (Ontario) N2G 4J3
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- 5.9.1 Contexte

'5.9.2 Redevances

d’aménagement

M. Karl Magid

Président

1.C.1 Realty Developments Inc. -
66, chemin Deerpath-

Cambridge (Ontario) N1T 1H7

Ce projet a déja été décrit dans une publication intitulée Innovative
Financing: A Collection of Stories From Ontario Municipalities, qui a été
produite en 1993 par I’ Association des agents financiers municipaux de
P'Ontario et par I’ Assomatlon des greffiers et des trésoriers: mun101paux de -
I’Ontario. .

La Municipalité régionale de Waterloo avait dans son budget en
immobilisations deux projets de construction de routes, c.-a-d. lé
prolongement des routes Lackner et Fairway dans la Ville de Kitchener

- pour I’année 1994. Malheureusement, les pressions budgétaires ont signifié

le report de la construction de ces deux routes a 1999 et 2001. En méme

- temps, la Ville de Kitchener a approuvé en principe les plans de

lotissement qu’avaient préparés quatre promoteurs immobiliers de la
région, approbation définitive et 1’enregistrement étant assujettis a la
construction des deux routes régionales. La décision reposait sur le motif
que la zone des lotissements n’avait qu’un seul point d’accés et que cette
situation n’était pas satisfaisante du point de vue de la sécurité. Par
conséquent, la décision de la Municipalité régionale de reporter la
construction des routes signifiait que les promoteurs immobiliers touchés
ne pouvaient pas obtenir 1’approbation définitive de leurs plans de
lotissement ni commencer la construction. '

Le coiit total des deux routes s’élevait a quelque 2,9 millions de dollars.
La Municipalité régionale avait conclu qu’environ 90 p. cent, c.-a-d.

2,6 millions de dollars de cette somme, étaient attribuables a la nouvelle
croissance, et 300 000 $ aux résidents actuels. Par consequent, la
Municipalité régionale a inclus le montant de 2,6 millions de dollars dans
son réglement de redevances d’aménagement. Pour chaque lot, ce
réglement exige le versement a la Municipalité régionale d’un prélevement
au moment de la délivrance du permis de construction.

Les promoteurs immobiliers ont communiqué avec la Municipalité
régionale de Waterloo pour savoir comment devancer la construction de

ces deux routes. La Municipalité régionale croyait que les dispositions de
prépaiement énoncées dans la Loi sur les redevances d’aménagement ne

_s’appliquaient pas dans cette situation. Ces dispositions exigent que I’on

détermine quels propriétaires en retirent des avantages, tandis que la -
philosophie de la Municipalité régionale en matiére de redevances
d’aménagement est que 1’ensemble de la région bénéficie de la prestation
des services et des installations et que les responsables-de la croissance
dans I’ensemble de la région paient ces frais au moyen des redevances
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5.9.3 Entente de
financement

d’aménagement. Toute méthode concernant un financement anticipé de ces
routes nécessitait donc un partenariat avec les promoteurs immobiliers qui
souhaitaient devancer le calendrier de construction des routes.

Par conséquent, le concept fondamental était que les promoteurs
investiraient leurs fonds des le départ et seraient remboursés
ultérieurement. Tot durant les négociations, les promoteurs ont convenu
d’assumer cux-mémes toute la partiec municipale, c.-a-d. non liée 4 la
croissance, de la construction des routes. Reconnaissant les problémes
financiers auxquels font face les municipalités, ils ont accepté de verser le
coiit total (2,9 millions de dollars) pour la construction des routes et de se
faire rembourser ultéricurement la partie de 2,6 millions de dollars
attribuée a la croissance. De plus, il a été convenu que les promoteurs
recevraient leur remboursement au moment ou la Municipalité régionale
avait prévu construire les routes, c.-a-d. en 1999 et 2001. Entre-temps, la
Municipalité régionale percevra des redevances d’aménagement au fur et a
mesure de la construction des logements et versera dans un fonds la partie
de ces redevances attribuable aux deux routes, de fagon a avoir
suffisamment de fonds pour rembourser les promoteurs le moment venu.

On a conclu une entente prévoyant qu’en contrepartie du versement de
2,9 millions de dollars par les promoteurs, la Municipalité régionale
émettrait des billets a ordre aux fins de remboursement. Le montant réel
des sommes a rembourser équivaut a la valeur nominale plus un
rajustement pour inflation fondé sur I’indice des prix a la construction de
Southam. 1I s’agit du méme indice d’inflation qui est intégré au réglement
de redevances d’aménagement de la Municipalité régionale.

Les billets & ordre constituent un crédit permanent non confirmé de un an,
qu’il faut renouveler chaque année. Le renouvellement des billets est régi
par une entente auxiliaire entre les promoteurs et la Municipalité régionale.
Par conséquent, les billets sont renouvelés pour une somme égale a leur
valeur au début de I’année, plus le montant correspondant a I’indice de la
construction pour ’année. On a retenu cette méthode pour éviter de
demander I’approbation de la Commission des affaires municipales de
I’Ontario et pour éviter d’accumuler dans un fonds d’amortissement
distinct les sommes nécessaires au remboursément des billets.

Les promoteurs ont ensuite regu les billets a ordre d’une valeur de

2,6 millions de dollars majorée selon ’indice d’inflation et payables en
1999 et en 2001. Ces billets étaient libellés de fagon a étre cessibles.
Manifestement, il aurait été avantageux pour les promoteurs de trouver
immédiatement un acheteur pour ces billets afin de se procurer une partie
des sommes a remettre a la Municipalité régionale pour amorcer la
construction des routes. Malheureusement, ces notes n’étaient pas des
instruments ordinaires, et les promoteurs avaient de la difficulté a trouver
preneurs. :
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5.9.4 Entente: de
refinancement

5.9.5 Risques et
~ avantages

Alors, 1a Municipalité régionale a inventé une proposmon novatrice de
refinancement.

-La Municipalité régionale de Waterloo gére un fonds d’amortissement, qui
- est un fonds distinct destiné a amasser les sommes nécessaires pour

rembourser le principal de sa dette obligataire a échéance. Le fonds
d’amortissement consiste en une série de contributions annuelles )
qu’effectue la Municipalité régionale plus 1’intérét regu a titre de placement
de ces sommes. Au moment ou les débentures particuliéres ont été émises
et les contributions annuelles au fonds d’amortissement ont été calculées,
on a considéré qu’un rendement moyen annuel de 8 p. cent était réalisable.

La Municipalité régionale a suggéré aux promoteurs qu’elle escompte ces
billets a ordre en les rachetant pour son propre fonds d’amortissement.
L’escompte sur les billets a été calculé de telle sorte que le taux de
rendement pour le fonds de la Municipalité régionale soit de 10,5 p. cent
annuellement. Cet intérét s’ajoute a I’indice d’inflation intégré a la valeur
nominale des billets pour tenir compte de l’augmentatlon des prix de
constructlon

De plus, I’entente de prét contre billets promissoires énonce que, au
moment du remboursement, la Municipalité régionale peut retenir dans un
compte entiercé jusqu’a un tiers du montant s’il y a contestation de son
réeglement de redevances d’aménagement. La raison de la retenue est que la
Municipalité régionale doit amasser des fonds & méme les redevances
d’aménagement pour rembourser ces emprunts. Si un appel contre le
réglement de redevances d’aménagement résultait en une réduction dans la
partie du projet financée au moyen de telles redevances la valeur nominale .
des billets devrait alors étre réduite en consequence Si, avant I’échéance
des billets a ordre, tous les appels contre le réglement de redevances
d’aménagement étaient abandonnés ou résolus, les fonds entiercés seraient
versés aux promoteurs. Par conséquent, comme ils souhaitaient recevoir la
pleine valeur pour leurs billets, les promoteurs avaient intérét, au moins
pour cette entente, a ce que les dispositions du réglement de redevances
d’aménagement soient acceptées et confirmées. En ce moment, le

reglement de redevances d’aménagement de la Municipalité régionalé

requiert le versement de 4 300 $ par logement aux fins de la Mun101pa11te
régionale, dont 513 $ aux fins des routes.

La Municipalité régionale de Waterloo risque de voir le rythme de
construction ralentir substantiellement sur son territoire et pourrait, de falt
ne pas recevoir le revenu qu’elle prévoit en redevances d’aménagement. Si
¢’était le cas, la Municipalité régionale pourrait devoir reporter d’autres
dépenses lices a la croissance de fagon a disposer de fonds suffisants pour
rembourser la valeur des billets & ordre 3 méme les sommes cumulées dans
le fonds d’amortissement des redevances d’aménagement. Dans de telles
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circonstances, les priorités de la Municipalité régionale en mati¢re
d’immobilisations seraient bouleversées car la construction des routes
Lackner et Fairway prendraient automatiquement préséance. Par contre, la
Municipalité régionale pourrait aussi financer les billets & ordre' 3 méme
ses revenus généraux de taxes. C’est ce qu’ont reconnu les membres du
Conseil régional, et ils ont conclu I’entente «les yeux grands ouvertsy.

- La Municipalité régionale retire I’avantage que la somme de 300 000 $,
qui devait initialement provenir des revenus généraux et étre consacrée a la
construction des routes, est payée par les promoteurs. En effet, ces derniers
(ou les nouveaux résidents auxquels ils pourraient refiler ce colit) assument
non seulement la partie du coit de ces deux routes li¢e a la croissance,
mais aussi la part attribuable a la population existante. De plus, ces deux
routes serviront aux nouveaux aménagements, enléveront des routes locales
existantes de cette zone la circulation de type artériel et remettront cette
circulation sur les routes régionales adéquatement congues. L’autre
avantage que retire la Municipalité régionale est la possibilité de faire pour -
son fonds d’amortissement un bon placement rapportant 10;5 p. cent
annuellement, plus le rajustement pour inflation, pendant toute la durée des
billets a ordre. Il s’agit d’un trés bon placement du point de vue de la
Municipalité régionale car elle a calculé son fonds d’amortissement en
fonction d’un taux d’intérét annuel de 8 p. cent incluant le rajustement
pour inflation,

Du point de vue des promoteurs, I’avantage de cette entente est qu’ils -
peuvent enregistrer leurs plans de lotissement et commencer la construction
des logements sept ans plus tot que s’ils n’avaient pas financé les routes.
Pour eux, le colit consiste en la somme supplémentaire de 300 000§ plus
le montant de I’escompte consenti lorsque les billets ont été vendus a la
Municipalité régionale. Compte tenu de ce que certains billets viendront a
échéance en 1999, et d’autres en 2001, si I’on utilise I’an 2000 comme

- échéance moyenne et présumant que le processus a commencé en 1994, on .
escompte ces billets pendant six ans. La valeur actuelle de 2,6 millions de
dollars pendant 6 ans au taux de 10,5 p. cent est de 1,428 million de
dollars. C’est 1a le montant que les promoteurs auraient regu s’ils avaient
vendu leurs billets & un établissement financier. Par conséquent, les
promoteurs doivent trouver une somme supplémentaire de 1,172 million de
dollars (2,6 millions de dollars moins 1,428 million de dollars) plus
300 000 $, c.-a-d. 1,472 million de dollars. Le colt de financement de
cette somme s’éléve 4 150 000 $ annuellement jusqu’a ce que la vente des
maisons apporte des fonds, ce qui pourrait coliter aux promoteurs un
montant supplémentaire de 200 000 $ a 300 000 $. Ainsi, le prépaiement

" des routes pourrait signifier un coit total de 1,8 million de dollars pour les
promoteurs. Quelqu’un doit assumer ce coit d’une fagon ou d’une autre,
que ce soit par une réduction dans le bénéfice des promoteurs ou par une
augmentation dans le prix de vente des maisons.
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5.9.6 Commentaires du
promoteur

Lors d’une conversation, M. Karl Magid, le président de la société

ICI Developments Realty, 1’'un des trois promoteurs participant a ce
processus a confirmé notre analyse des colits de ce projet. Méme si des
négociations ultéricures avec la Municipalité régionale ont eu pour résultat
que les promoteurs n’ont & verser que le montant net de leur coiit, c.-a-d.
environ 1,5 million de dollars tel que calculé ci-dessus, ils ont aussi di
verser un montant supplémentaire de 300 000 $ a 400 000 $ a titre de
«retenue» jusqu’a ce que tous les appels contre le réglement de redevances
d’aménagement aient été résolus.

M. Magid a confirmé que le coit total de cette route s’éleverait & quelque
4 500 $ par logement. De fait, ce colit pourrait étre supéricur si les
maisons en rangée prévues pour ’ensemble (153 des 449 logements) sont
remplacées par un plus petit nombre de maisons unifamiliales dans le cas
ou le marché des maisons en rangée continue a stagner dans la région de
Kitchener-Waterloo. Ce montant de 4 500 $ doit étre considéré a la
lumiére des redevances d’aménagement actuellement imposées pour les -
aménagements au sein de la Municipalité régionale. Le lotissement, pour
lequel la société ICI Developments Realty a conclu cette entente
concernant les routes Lackner et Fairway, constitue la deuxi¢me phase de
ce qui était initialement un lotissement de 130 acres entrepris en 1985.
Lors de la premiére phase, la redevance totale d’aménagement s’élevait a
2 000 $ par logement et devait étre payée au moment de la délivrance du
permis. Actuellement (1994), les redevances d’aménagement s’¢levent a

9 100 $ par logement, et il faut verser 50 -p. cent de cette somme au
moment de I’enregistrement du plan de lotissément. Par conséquent, le
colit pour chaque logement s’¢leve a 9 100 $ plus 4 500 $, c.-a-d.

13 600 $ par logement. Toutefois, il faut ajouter a cette somme les frais de
financement de la portion prépayée (50 p. cent) de la redevance. Le
lotissement d’ICI Developments Realty comprend une parcelle de 1,8 acre -
de terrain destinée a recevoir 57 maisons en rangée. La firme a prépay¢
quelque 130 000 $ a titre de redevances d’aménagement, et il n’existe
aujourd’hui aucun marché pour les maisons en rangée. De fait, si le terrain
pouvait étre vendu pour un usage institutionnel, par exemple une église,
cela pourrait &tre avantageux pour le promoteur car il pourrait au moins

récupérer la redevance d’aménagement prépayée. Lorsque les terrains sont

vendus a un constructeur, il est fréquent que ce dernier soit incapable de
payer immédiatement la redevance d’aménagement pour les terrains
achetés. Par conséquent, le promoteur doit continuer a financer la portion
prépayée de la redevance d’aménagement pendant une période
supplémentaire de six mois en assumant une hypothéque sans intérét
pendant ce temps. Par conséquent, le total des redevances d’aménagement
peut facilement atteindre 15 000 $ par logement.

Le propriétaire foncier avait I’option de ne pas prépayer la construction des
routes, mais il aurait d attendre le moment prévu au calendrier, c.-a-d.
2001. N’eut été du fait que la société ICI Developments Realty ctait
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appuyée par deux autres promoteurs, elle n’aurait pas pu prépayer la
construction des routes. La société ICI Developments Realty devait non
seulement verser le coiit des routes conformément a ’entente mais aussi
_ fournir le terrain nécessaire pour les routes, installer des clotures et faire
I’aménagement paysager, y compris la plantation d’arbres, sans que la
“Municipalité régionale verse de contrepartie. Les promoteurs étaient
préoccupés de ce que la construction des routes avait initialement été
inscrite au calendrier pour 1993, puis avait été reportée a 1996 et ensuite a
1999 et 2001. Par conséquent, ils n’étaient pas slrs que ces routes soient
construites en 2001, et d’autres délais pouvaient s’ajouter. Quoique la
somme de 4 500 $ par logement augmente le colt total versé en
redevances d’aménagement d’environ 50 p. cent, la société a néanmoins
transformé un avenir incertai en une décision ferme de construlre les
routes aujourd’ hu1

En fin de compte, M. Magid conclut qu’il peut continuer ’'aménagement
de ce lotissement parce qu’il a acheté les terrains au prix de-1985. Pour les
appartements dans la région de Kitchener-Waterloo, les redevances totales
-atteignent maintenant ou dépassent la valeur du terrain, ce qui élimine
virtuellement la construction d’immeubles a appartements dans la reglon

. La combinaison de redevances, de frais liés a I’'aménagement, de
contribution pour les parcs et de délai pour I’approbation d’un lotissement
par de nombreux paliers de gouvernement et organismes, non seulement
dans la région de Kitchener-Waterloo mais partout en Ontario, rend
pratiquement impossible d’offrir un lot & un prix qui permet la construction
'd’«habitations abordables». La vente de nouveaux logements est lente, ‘et
on note une résistance croissante de la part des acheteurs face aux'prix
demandés. Les promoteurs ont comprimé au maximum leurs propres couts
et ceux des terrains non viabilisés. Ils concluent que les redevances, les

" permis, les contributions pour les parcs, les surcharges municipales visant a
compenser les coiits des services et le délai qu’exige un lotissement ont
haussé les colits au niveau maximum que le marché pouvait absorber, non
seulement dans cette région mais partout en Ontario. Toute augmentation

. supplémentaire des frais d’amenagement amenuise s1mp1ement le marché
des nouvelles habitations.

'
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5.10 INSTALLATIONS
DE TRAITEMENT
DES EAUX USEES A
ROCKLAND

5.10.1 Introduction

Municipalité : Rockland (Ontario).
Partenaire privé : Dominion Waterworks Limited.

Nature du partenariat : Financement, construction et exploitation.

Service fourni : Traitement des eaux usées.

Pourquoi la Municipalité a-t-elle cherché un partenariat? Elle avait
besoin d’une source externe de financement et de competences en
construction non dlspombles parmi son personnel.

Le partenariat a-t-il été fructueux? Non. Le projet n’a pés démarré.

Comment a été choisi le partenaire privé? Au moyen d’une entente avec
des promoteurs locaux. '

Pourquoi le partenaire privé a-t-il participé? La Dominion Waterworks
construit et exploite des usines de traitement des eaux usées, et les
promoteurs privés avaient besom de telles installations pour obtenir leurs
permis de construction.

Epargnes et(ou) activités accélérées : L exploitant du secteur privé avait
de P’expérience en exploitation et en conception d’usines de traitement des
eaux usées, et sa proposition comprenait le financement.

Inconvénient : I était difficile pour les promoteurs de garantir un flux de
revenus, compte tenu du ralentissement de 1’économie.

Répercussions sur I’habitation : Sans cette nouvelle usine, la
Municipalité ne peut autoriser aucun nouveau permis de construction ou
lotissement. Les frais de raccordement auraient augmenté les prix des
maisons et auraiént donc diminué les frais d’exploitation et les taxes.

Quelles legons ont été apprises pour de futurs partenmariats? Il faut
partager les cofts et les risques, et faire une étude rigoureuse du cadre
juridique.

Personne-contact : M Diane Labelle
Directrice générale
Ville de Rockland
C.P. 909, 1560, rue Laurier
Rockland (Ontario) K4K 1LS

L’usine de traitement des eaux usées de Rockland a fait 1’objet d’un

certain nombre d’articles. La firme Price Waterhouse ’a décrit dans le n° 2

‘&’ Infrastructure; le journal Ottawa Citizen a publié un article sur le sujet le
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26 mai 1994; I’ Association canadienne de la construction 1’a décrit comme
étant un exemple de financement novateur de I’infrastructure; et

M. Jean Vachon, qui était alors directeur général de la Ville de Rockland,
a fait un exposé lors du colloque de I’Institut canadien le 16 avril 1993.

Rockland est une ville d’environ 7 800 personnes située a 35 km a ’est
d’Ottawa. La ville a bénéfici¢ de sa proximité d’Ottawa et a grossi
d’environ 40 p. cent au cours des cing derniéres années. Le prix des
maisons y est quelque peu moins élevé que dans les autres endroits de la
région d’Ottawa, et la Municipalité souhaiterait accueillir un jour une
population de 25 000 personnes sur son territoire. '

A PI’heure actuelle, la Ville de Rockland est desservie par une installation
de traitement des eaux usées par aérobie, construite en 1977, pour desservir
une population de 7 500 personnes. Quand ces installations ont été utilisées
a leur capacité, le ministére des Affaires municipales a cessé d’accorder
son approbation aux propositions de lotissement en 1988. La Municipalité
a cessé la délivrance des permis de construction en 1992, sauf pour les
lotissements déja approuvés. Le Conseil municipal subissait des pressions
de la part des promoteurs locaux pour trouver des fagons de poursuivre
I’aménagement. De plus, la Municipalité se préoccupait de la perte
d’emplois sur son marché local de la construction §’il lui était impossible
de trouver une solution a la limite qu’imposait le traitement des eaux
usées.

La Municipalité croyait qu’il n’était pas possible de demander aux
- résidents actuels de payer le colt d’une usine de traitement des eaux usées,
qui servirait & de nouveaux aménagements.

Le Conseil a adopté un réglement de redevances d’aménagement en 1991,
‘mais comme aucun nouveau lotissement ne pouvait étre entrepris en
I’absence d’une usine de traitement des eaux usées, elle ne pouvait
percevoir aucune redevance d’aménagement. Une autre préoccupation était
que la méthode de redevances d’aménagement ne s’appliquait qu’a la
partie des colts d’infrastructure découlant de la croissance. Un
expert-conseil engagé par la Municipalité pour examiner la question du
réglement de redevances d’aménagement avait conclu qu’environ 56 p.

- cent du coilt des nouvelles installations devrait étre imposé aux résidents
existants de la ville. Les calculs ultérieurs ont montré que cette proportion
devrait se situer plus prés de 38 p. cent. On ne sait pas exactement
comment ces chiffres ont ét¢ calculés, mais ils représentaient les
conclusions d’un expert-conseil et de la nouvelle directrice générale
respectivement. Quoique ce pourcentage était inférieur a celui que
paieraient les résidents s’ils assumaient le coit entier, le Conseil municipal
a néanmoins conclu qu’il serait excessif de faire assumer aux résidents
existants ces coits. L opinion unanime du Conseil était qu’en I’absence
d’aménagement les installations ne seraient pas nécessaires; le traitement
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Rockland

secondaire requis pour les nouvelles installations résulte d’un
accroissement de la population; par conséquent, les contribuables actuels
ne devraient assumer aucune partie du coiit de construction.

La Municipalité a aussi examiné utilisation des dispositions de
prépaiement prévues dans la Loi sur les redevances d’aménagement, mais
a eu des difficultés 4 déterminer le secteur bénéficiaire. Quoique 1’on
puisse déterminer que les zones comprises dans les nouveaux lotissements
a la périphérie de la ville constituaient le secteur bénéficiaire, une telle
redevance ne s’appliquait pas & ’aménagement des terrains intercalaires au
sein de la partie déja construite de la ville. Apparemment, la ville
comprend quelque 500 a 600 terrains de ce genre, qui pourraient &tre
aménagés sans versement de la redevance d’aménagement.

La Municipalité a communiqué avec une gamme d’établissements
financiers et de maisons de placement pour essayer de les convaincre
d’assumer la dette nécessaire a la construction des nouvelles installations
de traitement des eaux usées. L’idée était que I’on imposerait une
redevance au moment de la délivrance du permis de construction et que
ces sommes serviraient a rembourser la dette. Tous les établissements

. financiers ont refusé. Le motif de leur refus n’est pas clair, mais il peut

avoir trait 4 ce qui a transpiré a 1’heure actuelle : avec un ralentissement
dans les activités de construction et une période de repaiement plus longue,
les frais de raccordement pourraient produire des revenus insuffisants pour
rembourser le principal et les intéréts cumulés. Par la suite, aprés une
réunion imprévue avec les représentants de la Dominion Waterworks
Limited, on a élaboré une proposition devant mener a une entente
éventuelle. -

La Dominion Waterworks Limited et un certain nombre de promoteurs
importants qui possédaient du terrain 4 Rockland ont mis sur pied un
nouveau partenariat financier. Ce partenariat devait assumer la
responsabilité du financement, de la construction et du fonctionnement
d’une usine de traitement des eaux usées d’une capacité de 10 000 m”
pendant une période de 20 ans. A la fin de cette période de 20 ans, la
possession de I’usine et la responsabilité de I’exploitation serajent cédées a
la Municipalité. La Dominion Waterworks Limited possédait de
I’expérience en exploitation d’usines de traitement des eaux usées et était
capable d’assumer la conception et la construction des installations
nécessaires. Les promoteurs associés a la Dominion Waterworks
possédaient des terrains dont 1’aménagement serait impossible autrement.

L’usine coltait 12,6 millions de dollars. Elle pouvait desservir une
population d’environ 18 000 persommes. Cela permettait facilement
d’ajouter 3 500 logements a la base actuelle de 2 700 logements dans la
ville.
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Appliqué aux 3 500 logements, le prix fixe de 12,6 millions de dollars
signifiait des frais de 3 600 $ par logement. Ainsi, I’entente proposée entre
les partenaires et la Municipalité était que cette derniére percevrait un droit
de raccordement au moment de la délivrance du permis de construction

~ pour chaque nouveau logement construit dans la ville au cours des 20
prochaines années. Ce montant augmenterait au taux annuel de 12 p. cent,
les frais de raccordement pour la premiére année se situant a 12 p. cent de
plus que la base de 3 600 $, c.-a-d. & 4 032 §. Cette augmentation devait
couvrir les frais d’intérét, ou frais de financement, sur I’investissement
initial. Si au total 3 500 nouveaux logements étaient raccordés avant la fin
de la période de 20 ans ou si la capacité de 10 000 m? était utilisée avant
la fin de la période de 20 ans, I’entente prendrait fin; la possession du
systéme serait cédée 3 la Municipalité, et cette deriére cesserait alors de
‘percevoir les frais de raccordement. Par contre, si le terme de 20 ans prévu
au contrat arrivait avant le raccordement de 3 500 logements au systéme,
la Municipalité n’assumerait plus I’obligation de percevoir les droits de
raccordement. Par conséquent, tout le risque inhérent 3 la perception de
revenus inférieurs aux niveaux prévus par suite d’un ralentissement dans
I’aménagement seraient assumés par les promoteurs et par la Dominion
Waterworks Limited. ‘

La Municipalité a calculé le coit moyen par unité de cette méthode en
fonction du raccordement de 175 nouveaux logements annuellement
pendant la période de 20 ans. Compte tenu de I’accroissement de

12 p. cent dans les droits de raccordement, le montant total pergu au terme
de la période de 20 ans s’éléverait a environ 50,84 millions de dollars;
divisé par le nombre de 3 500 logements, cela signifiait un coiit moyen de
14 525 $ par logement. Notons que les installations construites en 1977
ont coiité 6,3 millions de dollars. Dans cg cas, le financement s’étendait
sur une période de 40 ans a un taux moyen de 12,5 p. cent. Ces
installations permettaient de desservir 1 300 logements, ce qui signifiait
une somme de 24 451 $ par logement. Par conséquent, la méthode
proposée était beaucoup plus avantageuse que la précédente.

Pour s’assurer que 1’augmentation dans les droits de raccordement ne nuise
pas au prix des maisons a Rockland, la Municipalité a proposé de réduire

- ses droits de réglementation des lotissements et ses prélévements sur les
lots-liés 4 'aménagement, Les droits pour les permis de construction
resteraient 3 900 $, mais les prélévements sur les lots seraient réduits de
55008 a3 650 $ par logement, et les droits de réglementation des
lotissements seraient réduits de 1 200 $ a 300 $ par logement. Par
conséquent, malgré une augmentation de 3 600 $ pour le raccordement aux
égouts, les redevances totales par nouveau logement n’augmenteraient que
de 7600 $2a84508.

La nouvelle usine 'comporterait 1’avanta'ge»supplémentéire d’occuper moins
d’espace que les bassins existants, ce qui libérerait quelque 60 acres de

:
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terrain situés entre la Route 17 et la riviere des Outaouais puisque les
bassins seraient comblés. De plus, par suite de la reprise des. lotissements,
un certain nombre de nouveaux ensembles commerciaux pourraient étre
construits dans la ville..

Dans le sommaire de ’exposé qu’il a fait au colloque de I’Institut
canadien, M. Vachon a résume les trois-avantages de cette entente pour la
Ville de Rockland : 1) I’emploi dans I’industrie de la construction serait
préservé; 2) les terrains les plus propices a I’aménagement seraient

- réhabilités; et 3) le plus important élément était que les contribuables

actuels de Rockland n’assumeraient aucun coit.

Ce projet découlait de ce que la Ville de Rockland souhaitait obtenir une
nouvelle usine de traitement des eaux usées qui lui permettrait de
poursuivre son aménagement. Toutefois, elle voulait s’assurer que les
résidents actuels n’assument aucune partie du colit de cette usine méme si
leur expert-conseil en matiere de redevances d’aménagement avait indiqué
que 56 p. cent des avantages de I’investissement (ramenés a quelque

38 p. cent par la suite) iraient aux contribuables actucls. Par conséquent,
tout le cott-devait étre assumé par les nouveaux résidents.

Les promoteurs locaux ont commencé a participer aux- discussions
concernant le financement de 1a solution au début de 1990, a un moment
ou le taux d’inflation était élevé dans ’industrie du logement. La solution
conclue résulterait en un colt de 3 600 $ plus 12 p. cent par année pour
chaque nouveau permis de construction résidentielle. Cela signifiait un
droit de raccordement aux égouts légérement supérieur a 4 000 $ la
premiére année d’exploitation des nouvelles installations. Une telle
redevance équivalait & moins de la moitié des frais totaux du permis de
construction et des redevances d’aménagement pour un nouveau logement.
Toutefois, ce droit de raccordement augmentait trés rapidement avec le
temps, de sorte qu’au terme de ’entente (20° année), les droits de
raccordement aux égouts s’¢léveraient a 34 726 $ par logement. Ces droits
seraient 9,6 fois supérieurs au frais de base. Toutefois, un taux d’inflation

" de 5 p. cent par année pendant 20 ans signifierait une augmentation de

2,6 fois. En dollars constants, les droits auraient donc augmenté d’environ
3,7 foi$ pendant la durée du contrat. Vu sous un autre angle, le droit de
raccordement aux égouts durant ’année de base est de 3 600 $, ce qui
équivaut a 42,6 p. cent de la somme du prélévement d’aménagement et des
droits de permis de construction, qui s’éléve a'8 450 $. Au taux annuel de
12 p. cent, la composante de raccordement aux égouts augmenterait a.

34 700 $ tandis que le reste, s’il augmentait au méme rythme que le taux
d’inflation, atteindrait 12 870 $. Par conséquent, le droit de raccordement
aux égouts équivaudrait non plus a 42,6 p. cent mais a 72,9 p. cent des
redevances totales.
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~Selon les chiffres fournis par la Municipalité, le colt moyen serait de

14 525 $ par-logement. Toutefois, les premiers raccordements
rapporteraient substantiellement moins que ce montant, c.-a-d. autour de

4 000 $ par logement, tandis que les derniers raccordements rapporteraient
considérablement plus que la moyenne, ¢’est-a-dire 34 700 $. Ainsi, les
répercussions des droits de raccordement aux égouts croitraient
considérablement, tant en chiffres absolus que relatifs, au cours de la
période de 20 ans prévue a ’entente.

Dans la proposition, on prévoyait que-la Ville de Rockland endosserait
Pemprunt bancaire effectué par la Dominion Waterworks Limited pour
qu’elle obtienne un meilleur taux d’intérét. Ainsi, la Municipalité encourait
un risque au cas ol les revenus soient inférieurs au niveau prévu. La
Municipalité a alors essayé d’obtenir des garanties de la part des
promoteurs pour qu’ils assument le risque a sa place. Ces garanties
pouvaient prendre la forme de lettres de crédit ou d’hypotheques sur des
biens immobiliers.

Du point de vue des promoteurs, le climat économique avait changé
considérablement par rapport a celui de la fin des années 80. Auparavant,
le taux d’augmentation de la valeur des maisons, combiné & une forte
demande, .aurait rendu plus facile d’inclure la hausse des redevances
d’aménagement dans le prix de vente des maisons.

Actuellement, les prix de vente des habitations subissent des pressions a la
baisse, ce qui ne permet que de modestes augmentations dans les prix de
vente d’une année 4 I’autre. De plus, il semble exister au niveau fédéral
une volonté de réduire les dépenses gouvernementales, et les inquiétudes

" qui en résultent concernant la sécurité d’emploi, ont affaibli davantage le

~ marché de I’habitation dans la région d’Ottawa.

L’autre préoccupation qui ébranle vraisemblablement la foi des promoteurs
concerne les répercussions des droits de raccordement aux égouts sur la
demande d’habitations a Rockland, compte tenu d’une augmentation
annuelle de 12 p. cent. L’abordabilité du logement constitue 'un des
principaux attraits de Rockland, et les gens sont préts a consacrer un peu
plus de temps aux déplacements pour acheter des habitations moins
colteuses. La forte croissance dans les droits de raccordement aux égouts
éliminerait cet attrait pour Rockland et, de fait, pourrait commencer a
rendre cette ville plus coliteuse que les autres endroits. Il faudrait donc
atteindre le plus vite possible la cible de 3 500 nouveaux logements pour
éviter les droits ultérieurs €levés. Par exemple, a la 10° année, les droits de
raccordement aux égouts auraient augmenté d’un peu plus de 3 fois, a

11 180 $ par lot (par rapport a 9,6 fois, c’est-a-dire 34 700 $ la 20° année).
Par conséquent, si la croissance a court terme devait ralentir, une
proportion élevée des nouveaux logements serait repoussée a la derniére
partie de la durée de 20 ans prévue dans ’entente et ferait ’objet de taux
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beaucoup plus élevés. Ces taux élevés eux-mémes auraient tendance a
ralentir la demande de nouveaux logements.

11 est impossible d’échapper a la conclusion que le Conseil municipal
représentant les citoyens d’aujourd’hui était prét a accepter des frais
d’exploitation plus élevés pour les nouvelles installations mais refusait
d’assumer toute partie des coits en immobilisations. Quoiqu’un nouveau
systéme de traitement des eaux usées aurait procuré une meilléure qualité

- de traitement que les systémes existants, ce qui aurait été avantageux pour

tous les résidents, tant nouveaux qu’anciens, quoique la libération d’une
superficie maximale de 60 acres de terrain actuellement occupés par les
bassins aurait ultérieurement procuré un revenu a la Municipalité et aurait
bénéfici¢ aux citoyens actuels, et quoique la croissance consécutive a la
construction d’une nouvelle usine de traitement aurait représenté des
avantages pour-les entreprises existantes en leur apportant un nombre accru
de clients et aurait signifié un regain d’activités pour les travailleurs actuels
de la construction, la Municipalité a néanmoins décidé que les résidents
actuels ne devaient pas verser un cent pour les immobilisations en
nouvelles installations. Selon les mots méme de M. Vachon, le directeur
général, 1’élément le plus important était que les contribuables actuels de
Rockland n’assument aucun coit.

Il peut y avoir des occasions ou la demande de nouveaux logements est
telle que le colt entier de nouvelles installations qui bénéficient a tous les
résidents de la ville peuvent étre assumés par les nouveaux résidents. La
demande produite par une nouvelle industrie, par exemple une nouvelle
usine de production automobile, par une nouvelle mine ou par la
croissance d’une large communauté urbaine adjacente, peut générer une
demande de nouveaux logements suffisante pour que les prix de vente des
maisons englobent toutes les redevances proposées. Toutefois, dans une
situation compétitive, particulierement lorsque 1’accroissement de la
demande est plus modeste, la tentative de refiler de considérables
redevances d’aménagement aux nouveaux résidents peut résulter en une
réduction ou en une suppression de la croissance qui constituait la base
méme des prévisions en premier lieu. Par conséquent, les revenus totaux
augmenteront en fonction de la croissance dans les redevances par
logement, mais jusqu’a un certain point. Au-deld de ce point, les
augmentations des colts par logement produiront une telle réduction dans
le nombre de nouveaux logements que les revenus totaux pergus
diminueront.

Il semblerait que, du point de vue des promoteurs & Rockland, le
ralentissement dans la croissance des prix des logements, combiné a la
réduction dans la demande, a signifié qu’une proposition apparemment
réaliste dans une économie trés robuste était beaucoup plus aléatoire en
temps de récession.
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5.11 INSTALLATIONS
ET FINANCEMENT
SCOLAIRES DANS LA
MUNICIPALITE
REGIONALE DE
PEEL

Municipalité : Municipalité régionale de Peel (Ontario).

Partenaire du secteur public : Conseil de 1’éducation de Peel.

Partenaire privé : Metrus Development Inc.

Nafure du partenariat : antributio_n ﬁnanciére.

Service fourni : Education.

Povurquoi le Cbnseil scolaire a-t-il cherché un partenariat? Incapable deA
financer de nouvelles écoles 4 méme sa base de taxation et les subventlons

provinciales.

Le partenariat a-t-il été fructueux? Une contribution aux fins
d’immobilisations, une réduction dans le coit du terrain pour 1’école et un

prét hypothécaire de 5 ans sans intérét pour le terrain ont permis la

construction anticipée de 1’école, qui est actuellement en cours.
H B

Comment a été choisi le partenaire privé? La société Metrus
Development était le principal promoteur immobilier dans le secteur que
devait desservir I’école. -

Pourquoi le partenaire privé a-t-il participé? 1) Pour débloquer une
impasse causant un report ou un retard dans ’aménagement d’un

‘lotissement résidentiel; et 2) pour corriger les conséquences négatives

qu’exerce sur les ventes 1’absence d’école dans la collectivité.

Epargnes : 1) Une somme de 2,55 millions de dollars n’a pas été
consacrée au terrain pour une nouvelle école; 2) un avantage de

2,2 millions de dollars consistant en : une contribution en espéces pour la
construction, un prét hypothécaire sans intérét de 5 ans pour le terrain et

_’acquisition du terrain & 75 p. cent de sa juste valeur marchande.

[

Inconvénients : Codts supérieurs pour la prestation de lots viabilisés et
diminution de la compétitivité.

Répercussions sur I’habitation : Le partenariat a rendu possible un
aménagement résidentiel et a procuré un important service aux résidents.
Une part plus considérable du colit des nouvelles 1nsta11at10ns est refilée .
aux acheteurs de nouvelles maisons. ~

Lecon apprise : Lorsque la Province refile ses colits au secteur privé par
une réduction et(ou) un report de subventions, les acheteurs d’habitations

absorbent ces colts sous forme de prix plus élevés. .

Personnes-ressources : M. Randy Hodge
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5.11.1 Le probléme

5.11.2 La solution a
Springdale

5.11.2.1 La collectivité
de Springdale

Directeur :

Bureau du facilitateur provincial
Ministére des Affaires municipales
12° étage, 777, rue Bay

Toronto (Ontario) M5G 2ES

M. Bob Hooshley

Metrus Development Inc.
1700, chemin Langstaff
Concord (Ontario) LAK 3S3 .

M. Russ Jones

Surintendant, Services de planification
physique

Conseil de I’éducation de Peel

5650, rue Hurontario.

Mississauga (Ontario) L5R 1C6

La croissance urbaine dans la Municipalité régionale de Peel a fait croitre
la demande d’installations scolaires a un point tel que cette demiére a
dépassé la capacité des conseils scolaires publics et privés et celle du
gouvernement ontarien & financer la construction de nouvelles écoles, ce
qui a causé une importante pénurie d’installations scolaires. Il en est
résulté un accroissement de ’utilisation de classes amovibles et du nombre
d’éleves transportés sur de-longues distances vers des écoles d’accueil
jusqu’a ce que I’on construise des installations locales. :

Dans le climat économique actuel et face a la résistance du public envers

un accroissement de la taxation, les conseils scolaires ne sont pas préts a

imposer de nouvelles taxes pour construire des écoles dans les secteurs en
croissance.

Springdale est une nouvelle collectivité résidentielle de 4 000 acres dans la
Ville de Brampton, Municipalité régionale de Peel, a ’ouest de Toronto.

L’inclusion du secteur dans le plan municipal officiel a initialement été
proposée en 1979 et définitivement approuvée en 1986. Un processus de
plan secondaire mis en branle en 1986 a mené a une décision de la
Commission des affaires municipales de 1’Ontario en 1990. Les premiéres
approbations de lotissement eurent lieu a 1’automne 1990, et les premieres
maisons ont été construites en 1992.

Le plan conceptuel et le plan secondaire pour Springdale comprenaient des
prévisions de la population et des ménages, une ventilation des genres
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5.11.2.2 Ecole
publique, primaire et
intermédiaire

d’habitations et la désignation des services et des installations, notamment
des écoles, pour répondre aux besoins de la population future.

Avec le temps, la collectivité pourrait comprendre quelque
24 000 logements et une population d’environ 74 000 personnes.

Le processus de planification comprenait des estimations du nombre
d’enfants ainsi que du nombre d’écoles publiques et séparées (initialement
24 au total) et I’emplacement précis des écoles sur le territoire de
Springdale.

En Ontario, la Loi sur I'urbanisme régit le lotissement des terrains et
permet la désignation de sites scolaires, qu'un Conseil scolaire achéte a
leur juste valeur marchande. Le plan secondaire pour Springdale comprend
des dispositions visant a assurer la désignation des sites scolaires comme
condition de I’approbation des lotissements.

De plus, le plan secondaire comprend des dispositions concernant des
ententes de partage de cofits entre les promoteurs. L’objet est d’assurer
I’équité entre promoteurs, reconnaissant que les considérations globales de
planification de I'utilisation des terrains, notamment pour 1’emplacement
des écoles ou des parcs, peuvent affecter de fagon inégale les promoteurs,
favorisant certains au détriment des autres. Dans les politiques, on énonce
que la Municipalité fera de son mieux pour répartir de fagon raisonnable
les colts entre les propriétaires fonciers.

Le processus d’urbanisme a Springdale a résulté en la détermination des
emplacements des écoles et des parcs dans le plan secondaire établi pour le
secteur. Quoique ce travail devrait avoir suffi pour que I’aménagement
aille de 1’avant, cela n’a pas été le cas. La Loi sur |'urbanisme de 1’Ontario
laisse place a I’interprétation. Par exemple, le Conseil de 1’éducation de
Peel a déposé une objection a ’aménagement dans Springdale
essenticllement parce qu’il ne pouvait pas se permettre financi¢rement
d’acheter les terrains ou de construire les nouvelles écoles, et que les

~ écoles sont aussi importantes que les routes, les égouts, les parcs et les

centres récréatifs en matiére d’approbation d’un nouvel aménagement.

Dans une tentative de libérer des terrains aux fins d’aménagement, la
société Metrus Development Inc., représentant les propriétaires de quelque
3 000 acres dans le secteur Springdale, a conclu une entente avec le
Conseil de I’éducation de Peel pour lui vendre des sites scolaires a
escompte, .c’est-a-dire aux trois quarts de leur juste valeur marchande.
Cette entente d’option d’achat devait étre enregistrée avec le titre.

L’entente résultait en une réduction du codt total d’aménagement pour les
écoles. Par conséquent, le Conseil de I’éducation a retiré sa demande de
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portér [’affaire devant la Commission des affaires municipales de 1’Ontario.
Cela a permis le traitement des plans préliminaires de lotissement.

Entre-temps, la situation du financement scolaire a continué a se détériorer -
au fur et a mesure que la Province réduisait davantage les niveaux de
subventions en immobilisations.

La société Metrus Development a continué ses plans d’aménagement pour
Springdale. Avec le temps, le Conseil de 1’éducation de Peel a indiqué

qu’il ne pouvait pas construire une école pour la collectivité. D’autres

projets scolaires avaient une plus grande priorité qu’une école élémentaire

“(prématernelle a la 8° année) a Springdale.

Le Conse11 de I"éducation de Peel a 1n1t1a1ement adopté la position que les

promoteurs devraient fournir tous les fonds pour construire I’école selon

les normes établies par le Conseil de 1’éducation et par la Municipalité. Le »
Conseil de I’éducation refusait categorlquement d’accroitre les taxes pour
financer ces installations.

La Metrus Development Inc. et le Conseil de I’¢ducation ont continué leurs
pourparlers pendant quelque 3 ans, jusqu’a ce qu’une entente soit
éventuellement conclue en vue de permettre la construction des
installations scolaires bien avant le moment prévu au calendrier. On
s’entend pour dire qu'un changement dans la composition du Conseil de
I’éducation élu a constitué un facteur 1mportant dans la conclus1on de cette
entente.

A 1a base de cette entente, se situe I’acceptation par le Conseil de
’éducation qu’il fallait examiner des fagons de comprimer les coits, de
réduire. les superficies nécessaires et d’obtenir un certain financement
externe. Il faudrait noter que le processus de résolution des différends
comprenait aussi la Ville de Brampton, a laquelle on avait demandé
d’examiner les exigences de planification des sites en vue de les modifier
ou de les libéraliser. Les exigences existantes comprenaient entre autres
d’importants travaux d’aménagement paysager, une forte marge de recul et

un circuit pour autobus sur les lieux, ce qui ajoutait au total

quelque 2 acres a la superficie du site. Malgré certains rajustements aux
normes municipales, la situation de I’école de Springdale avait lancé le
processus d’examen plus approfondi de I’interaction entre, d’un c6té, le
plan du site municipal et les normes de zonage et, de 1’autre, les cotits

‘d’aménagement des écoles.

Dans une importante mesure, les ententes conclues pour la construction de
I’école de Springdale peuvent étre attribuées au fait que la société Metrus
seule a participé aux délibérations menant & une solution. Cette grosse
firme était assez puissante pour tenir sa position, méme pendant une
longue récession économique, dans la région de la Communauté urbaine de
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Toronto. Dans d’autres situations ou les promoteurs du secteur privé
comprennent de nombreux propriétaires fonciers, il peut étre plus difficile
de conclure une entente & moins que les promoteurs constituent un groupe
chargé de représenter les intéréts de tous. (Il s’agirait d’une association
spéciale qui devrait obtenir un consensus de la part de ses membres.)

Voici les principes fondamentaux de 1’entente conclue entre le Conseil de
I’éducation de Peel et la Metrus Development Inc. pour I’école de
Springdale. La levée de la premiére pelletée de terre a eu lieu en novembre
1994. L’école devrait étre préte a recevoir des éléves en décembre 1996 -

.. janvier 1997.

-Réduire les superficies de terrain en combinant en une seule école
les éléves de la prématernelle jusqu’a la huitiéme année, au lieu de
la démarche habituelle consistant a utiliser des installations
distinctes sur des sites distincts pour la prématernelle jusqu’a la
5° année, et pour la 6° a la 8° année. Il en est résulté une école de
800 éléves, ce qui est un nombre plus considérable que d’habitude.
Cela a rendu excédentaire aux besoins du Conseil de 1’éducation
un site de 8,3 acres, qui a été retiré des exigences scolaires
inscrites au plan secondaire et libéré aux fins d’aménagement. (Le
Conseil de I’éducation a ainsi épargné quelque 2,55 millions de
dollars qu’il aurait autrement dd verser pour le site de 8,3 acres.)
On a construit un immeuble de 2 étages au lieu d’un seul (quoique
le promoteur proposait une installation de 3 étages) sur un site
scolaire de 8 acres situé a c6té d’un autre site de 8 acres utilisé
comme parc public.

Le promoteur a accordé au Conseil de 1’éducation pour le site
scolaire un rabais de 25 p. cent par rapport a sa juste valeur
marchande. ‘

Un prét hypothécaire sans intérét-pendant 5 ans a été accordé pour
le site scolaire. Dans I’éventualité ou le Conseil de I’éducation
recevrait une subvention du ministére de 1’Education et de la
Formation avant la fin de la période de S ans, le promoteur serait
remboursé par anticipation. Ni le Conseil de 1’éducation ni le
promoteur ne s’attendent a une telle subvention dans les 3 a

5 prochaines années.

Une contribution aux fins de construction payable par le promoteur
en montants égaux sur une période de 3 ans (la contribution totale
s’éleve a quelque 1,35 million de dollars). Les dispositions de
financement tiennent compte des épargnes que réalise le Conseil de
Péducation en construisant I’école avant le moment prévu. Les
épargnes consistent principalement en frais de transport (jusqu’a
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5.11.3 Autres solutions

requises

700 $ par éleve par année) et en frais d’installation et d’entretlen
des classes amovibles a 1’école hote entre-temps.

Le Conseil de l’educatlon a conclu qu’il n’y avait pas de nsque autre que
la possibilité que le ministere de I’ Education et de la Formation ne
fournisse jamais le financement. Dans le climat actuel de financement, le
Conseil de I’éducation de Peel considere prudent de procéder
conformément a I’entente publique-privée car il n’est pas certain du tout
que le Ministére fournisse du financement a ’avenir. Malgré cela, le
Conseil de I’éducation de Peel n’a pas conclu ’entente avant d’avoir regu
du Ministére I’assurance que 1’école de Springdale serait admissible au
financement provincial et que ’entente ne mettrait pas en péril
I’approbation d’une future subvention en immobilisations, qui s’éleve
actuellement & une proportion de 20 a 25 p. cent du total des cofits en
immobilisations (y compris le terrain).

Le promoteur est satisfait de cette entente. La collectivité dispose d’une
école qui devrait aider a soutenir le marché du logement dans le secteur.
Les parents préférent que leurs enfants se rendent a P’école a pied plutdt
que par autobus. 11 faudrait remarquer que, méme si I’entente coitera a la
Metrus Development Inc. quelque 2,2 millions de dollars, d’autres
promoteurs du secteur retireront des avantages de commercialisation en
ayant une école dans leur collectivité. Pour diverses raisons
(principalement la solvabilité en temps de difficultés économiques),
d’autres promoteurs de Springdale n’ont pas contribué a cette solution. Il
faudrait aussi remarquer .que I’entente conclue entre le Conseil de
I’éducation de Peel et la Metrus Development Inc. comprend des
dispositions concernant les redevances d’aménagement aux fins
d’éducation, c’est-a-dire des prélévements liés.a la croissance pour la
prestation d’installations scolaires. (Avant que les tribunaux ne tranchent
les contestations relatives a la Loi sur les redevances d’aménagement,
certains conseils scolaires, notamment le Conseil de 1’éducation de Peel,
ont décidé de ne pas ’appliquer.) Dans le cas ou le Conseil de 1’éducation
adopterait éventuellement un réglement de redevances d’aménagement pour
I’éducation au cours des 3 prochaines années (avec paiement a verser a la-
délivrance du permis de construction), une partie du prépaiement de la
Metrus Development Inc. Iui sera remboursée. .

La Metrus Development Inc. croit que le coiit est beaucoup trop éleve.
L’école de Springdale constitue un exemple unique et non pas un modg¢le
que 1’on répétera coup apres coup. Le fardeau devrait étre partagé par les
autres «partenaires», par exemple les sociétés d’utilités publiques et les
sociétés de transport en commun qui continuent a fournir des services ou
produits aux conseils scolaires a plein tarif.

L’exemple de Springdale décrit ci-dessus constituait une solution aux
problémes de disponibilité d’installations et de financement dans la
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5.11.3.1 Solutions de
financement -
immobilisations
permanentes et
provisoires

Municipalité régionale de Peel. Le Conseil de I’éducation de Peel et le -
Conseil des écoles séparées catholiques romaines de Dufferin-Peel
éprouvent encore les mémes problemes dans tous les secteurs en croissance
dans la Municipalité régionale de Peel. ‘

Le Conseil des écoles séparées catholiques romaines de Dufferin-Peel s’est
opposé aux modifications du plan officiel, aux réglements de zonage et aux
plans de lotissement qui auraient résulté en un accroissement du nombre de
nouveaux logements et d’enfants qu’il devait desservir. L’affaire a donné
lieu a une série de contestations devant les tribunaux.

Le Bureau du facilitateur provincial est intervenu dans une tentative de
médiation. Son intervention a ajouté une crédibilité considérable au
processus et a résulté en efforts conjoints des conseils scolaires publics et

'séparés, des municipalités locales, de la municipalité régionale, du

ministére de ’Education et de la Formation, et de I’Institut de
développement urbain pour trouver des solutions aux questions de
disponibilité et de financement des écoles dans la Municipalité régionale de
Peel.

On trouvera ci-dessous une bréve description des six catégories de
solutions qu’a repérées le groupe de travail entre mai et aott 1994. (Elle a
&té tirée et adaptée du rapport School Accommodation Financing in Peel
que le facilitateur provincial a présenté au ministre de I’Education et de la
Formation, I’honorable Dave Cooke, le 15 septembre 1994.)

Approbations des prévisions de dépenses en immobilisations

Les conseils scolaires demandent au ministére de I’Education et de la
Formation d’approuver leurs prévisions de dépenses en immobilisations
pour des projets particuliers. Diverses occasions d’épargne ont été repérées
(voir ci-dessous). On recommande que les fonds approuvés a titre de
prévisions des dépenses en immobilisations soient traités comme une
enveloppe d’immobilisations, de sorte que si un conseil scolaire réalise des
épargnes pour les écoles dont les prévisions de dépenses en
immobilisations ont été approuvées, il puisse utiliser ces épargnes pour
satisfaire d’autres besoins d’installations ailleurs. Par exemple, le Conseil
des écoles séparées catholiques romaines de Dufferin-Peel a regu
I’approbation de prévisions de dépenses en immobilisations s’élevant a

67 millions de dollars pour huit écoles prévues. Par 1’application de
mesures de réduction des cofits, on pouvait épargner quelque 8,1 millions
de dollars (12 p. cent), ce qui suffisait & construire une autre école.

Financement par une tierce partie
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Gréce au soutien financier 'd’un promoteur (la solution de Springdale), on
peut procéder a la construction de I’école sans attendre que le Ministére
approuve les prévisions de dépenses en immobilisations.

Les autres options de financement par une tierce partie comprennent :

les services et(ou) les contributions de construction sur un site au
lieu de contributions financieres, par exemple des routes, des
terrains de stationnement, des terrains de jeux ou des gymnases
temporaires; ' : ' '

les options relatives au site, notamment 1’utilisation anticipée, la -
réduction de la superficie du site, les préts hypothécaires sans
intérét (pour un temps limité seulement) aux fins d’achat du site et
les rabais accordés sur-le coit du site;

'la tierce partie construit 1’école en fonction du cahier des charges
du conseil scolaire, avec un bail donnant une option d’achat. Cette
solution pourrait bien s’avérer peu avantageuse car les conseils
scolaires peuvent emprunter a des taux inférieurs & ceux que
peuvent obtenir les promoteurs, et les taux de location (pour
produire un rendement) peuvent étre trop élevés. De plus, le niveau
actuel des redevances pour fournir des places aux éleves de la
province serait vraisemblablement insuffisant pour financer les
paiements de location, et les réglements existants interdisent la
réaffectation des subventions aux fins de transport ou de classes
amovibles pour d’autres utilisations scolaires;

I'utilisation des fonds de réserve municipaux, des caisses de
retraite des enseignants et des obligations exonérées de taxe.

L’industrie de la promotion immobiliére soutient que les contributions des
promoteurs devraient étre considérées comme prépaiements des redevances
d’aménagement pour 1’éducation ou, en I’absence d’un réglement a cette
fin, comme prépaiements d’autres dispositions relatives a la contribution.

Utilisation des budgets de fonctionnement aux fins d’immobilisations

L’utilisation des budgets de fonctionnement (pour le transport par autobus
et pour les classes amovibles) pourrait suffire au financement de nouvelles
écoles. Cela nécessiterait un changement dans la pratique actuelle du
Ministére, qui interdit la réaffectation des budgets de fonctionnement aux
fins d’immobilisations. Toutefois, le Ministére augmenterait le compte en
immobilisations d’un conseil scolaire ou utiliserait une autre forme de
mécanisme de contributions 1a ou on peut montrer que les colits du
transport et des classes amovibles équivalent aux frais annuels de
financement d’installations permanentes pour les éleves. Le financement de
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5.11.3.2 S_olutions des
installations
temporaires

Location d’espaces existants

toute différence pourrait étre effectué au moyen de ’utilisation gratuite de
terrain pendant une période de nombreuses années avec achat reporté
et(ou) contribution en especes a titre de paiement a l’avance des
redevances d’aménagement pour I’éducation.

Redevances d’aménagement pour l’éducation

En 1990, la Province de 1’Ontario a adopté une loi permettant aux conseils
scolaires de prélever des redevances sur les nouveaux aménagements. Les
redevances d’aménagement pour ’éducation n’ont toutefois pas pour objet
de rattraper les retards accumulés pour les installations a construire dans
les secteurs déja aménagés. (Il faudrait remarquer que la validité des
réglements sur les redevances est actuellement contestée devant les
tribunaux.) '

Les redevances d’aménagement pour 1’éducation pourraient ne constituer
qu’une partie de la réponse car elles s’appliquent a la seule partic locale du
coit des écoles. Comme la loi permettant ’adoption de réglements de
redevances d’aménagement pour 1’éducation est de nature facultative,
certains conseils scolaires ont adopté un réglement et d’autres non, ce qui a
créé des disparités entre les municipalités et les conseils scolaires en
matiere de financement scolaire. En ’absence d’une redevance
d’aménagement pour 1I’éducation, il faut utiliser des mécanismes ou
dispositions de rechange concernant les contributions des promoteurs aux
installations scolaires.

Vente d’actifs par les conseils scolaires

Dans les cas ou les conseils scolaires peuvent réduire la superficie de
terrain requis (voir ci-dessous), le revenu tiré de la vente de terrain pourrait
servir au financement de la construction d’écoles. Pour que cette méthode
fonctionne tres efficacement, le Ministere devrait rajuster sa politique pour
permettre aux conseils scolaires de conserver en entier le produit des actifs
vendus, pourvu qu’ils le réinvestissent dans des installations scolaires
prioritaires.

{

Cette solution s’applique a I’utilisation d’espaces existants et inoccupés
dans un mail industriel ou commercial ou dans un centre commercial
comme école provisoire (jusqu’a ce que-des installations permanentes
soient disponibles) ou comme annexe a une école existante. Cette solution
peut convenir davantage aux écoles secondaires. qu’aux écoles
élémentaires. Certaines des questions liées a la location d’espaces
commerciaux ou industriels comprennent : [’acceptation publique d’un
espace «non conventionnely», la compatibilité de certains secteurs
commerciaux-industriels aux écoles élémentaires plus particuliérement et la
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5.11.3.3 Mesures
‘d’épargne

possibilité d’utiliser un espace loué comme installation provisoire pour
plusieurs écoles I’une aprés ’autre (un bail a long terme, ¢’est-a-dire
jusqu’a 10 ans, peut étre nécessaire pour justifier les cofits en
immobilisations de la conversion). '

Partage des installations avec un «conseil d’écoles séparées catholiques
coincident»

Cétte solution comprendrait le partage temporaire d’un espace disponible
lorsqu’un conseil scolaire dispose d’une capacité excédentaire tandis qu’un
autre, dans une zone adjacente, manque d’espace.

Ecole amovible

Les sites scolaires restent souvent inoccupés pendant des années jusqu’a ce
qu’une école permanente soit construite. L’accueil des éléves sur ces sites
inoccupés dans une vaste école amovible temporaire comporte certains
avantages par rapport a I’utilisation d’écoles provisoires a un autre endroit.
Ainsi, les éléves restent dans leur propre quartier, les frais de transport par
autobus sont évités et ’on résoud la question d’acceptation par les parents
d’un site temporaire éloigné en attendant que I’aménagement du quartier
soit suffisant,

Une école amovible de quartier pourrait bénéficier de 1’accés a un parc
adjacent. La conception de I’école temporaire pourrait tenir compte de la
conception définitive, par exemple du stationnement et des autres services
sur le site. Les installations peuvent &tre situées a I’écart de 1’école
permanente, ce qui préserve la sécurité durant la construction et la
continuité du programme. On pourrait utiliser une structure amovible

«a bulle» pour les salles de toilettes et pour un gymnase-auditorium.

L’industrie de la promotion immobiliére a estimé qu’une école temporaire
comprenant 21 classes amovibles pouvait étre érigée a un coit de

quelque 1,1 million de dollars. Le Conseil de I’éducation de Peel considére
que le modele d’une école temporaire comporte des avantages mais il est
néanmoins préoccupé par I’aspect du gaspillage, c’est-a-dire les dépenses
pour des services et installations qui ne serviront.pas aux fins des
installations permanentes. Le Conseil de I’éducation examine une solution
de rechange dans laquelle les installations clés permanentes, ¢’est-a-dire les
salles de toilettes, le gymnase et les espaces administratifs sont. -
préconstruits et les occupants des classes amovibles ont aceés a ces
installations, Cette solution pourrait cofiter environ 3 millions de dollars.

Installations polyvalentes

La combinaison d’une école et d’installations communautaires dans un
endroit et le partage des installations communes entre le conseil scolaire, la
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municipalité et des partenaires de la collectivité a constitué une méthode
fructueuse dans bon nombre de collectivités.

Une suggestion en matiére d’aménagement d’installations polyvalentes est
la création d’un organisme provincial de coordination qui verrait a faire
concorder les besoins de la collectivité avec diverses sources de
financement. Cela s’impose pour surmonter les problémes auxquels font
face les organismes qui-doivent individuellement choisir parmi une
myriade de sources de financement. Certains des probléemes a surmonter
pour I’aménagement d’installations polyvalentes comprennent : les
différences dans les priorités de chaque conseil scolaire, municipalité et
ministére provincial; la question du partage des responsabilités pour les
‘installations polyvalentes; et la demande artificielle d’installations que peut
créer un financement exigeant la polyvalence.

Réduction dans le coiit du terrain

Le Conseil des écoles séparées catholiques romaines de Dufferin-Peel
estime que 34 p. cent de son budget total d’immobilisations en 1994 était
consacré a ’achat de terrains pour les écoles. Les fonds disponibles
permettaient de construire 3,5 nouvelles écoles. La libération de sommes
supplémentaires aux fins de construction d’écoles en dégageant des
montants actuellement affectés 3 1’achat de terrains pourrait constituer
I’élément le plus important de la solution a la pénurie d’installations
scolaires et aux carences de financement. On pourralt utiliser a cet egard
trois principales méthodes :

les terrains scolaires compris dans les contributions de terrains aux
fins municipales;

I’achat de terrains a prix de rabais;

la réduction de la superficie requise pour les écoles.

L’achat de terrains pour les écoles pourrait faire partie de 1’enveloppe de |
contribution en terrain actuellement réquise par la Municipalité pour un
aménagement, éliminant ainsi le besoin que les conseils scolaires affectent
des fonds a I’achat de terrains. Par conséquent, on pourrait obtenir des sites
scolaires sans imposer de frais supplémentaires a cet égard au.promoteur
en rendant plus efficace le cadre actuel de contribution en terrain, Par
exemple, on a estimé que dans un lotissement de 500 acres jusqu’a
30 p. cent, c’est-a-dire prés de 178 acres, servaient de contribution a la
Municipalité ou a d’autres organismes aux fins de routes et de parcs. Dans

- un lotissement de cette taille, il faudrait prévoir deux écoles €lémentaires et
une partie d’une école secondaire, ce qui Signifietrait la remise de 17 &

20 acres de terrain (de 10 a 12 p. cent de la superficie totale) comme
contribution pour les écoles. En réduisant la largeur des routes, la largeur
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des zones tampons, la superficie des parcs, etc., on pourrait épargner
suffisamment de terrain pour satisfaire les exigences en sites scolaires. Cela
nécessiterait toutefois une libéralisation des «normes» qui se sont imposées
avec le temps, principalement depuis la Deuxieéme Guerre mondiale, et que
I’on considére souvent comme inviolables.

L’intégration de la contribution en terrain aux fins scolaires dans la
contribution globale en terrain aux fins municipales pourrait constituer une
méthode plus appropriée pour les écoles élémentaires dont le bassin de
population est plus petit et plus concentré géographiquement. Compte tenu
du bassin plus large d’une école secondaire, il pourrait étre plus difficile de
“calculer et d’attribuer les contributions en terrain aux fins scolaires entre
les promoteurs. Il est manifeste que cette méthode nécessiterait engagement
et souplesse de la part des municipalités en matiére de révision de leurs
politiques de contribution en terrain.

Une deuxieme méthode consisterait en ce que les conseils scolaires
acquiérent le terrain a un prix plus bas, comme ce fut le cas a Springdale
ou le terrain a été vendu 4 75 p. cent de sa juste valeur marchande. Pour
que cette méthode fonctionne bien, il faudrait peut-étre avoir recours a une
incitation supplémentaire sous forme de prét hypothécaire a taux d’intérét
faible ou nul. 11 est important que les cotlts imposés au promoteur-
constructeur soient partagés de fagon équitable entre les propriétaires
fonciers bénéficiaires.

La derniére méthode est de réduire la superficie des sites scolaires; par
exemple, dans son projet pilote d’école de la prématernelle a la 8° année a
Springdale, le Conseil de I’éducation de Peel a épargné 2,55 millions de
dollars en réduisant de 8,3 acres la superficie des terrains scolaires. On
peut réaliser d’importantes épargnes en matiere d’achat de terrain lorsque
les sites scolaires et les parcs publics sont adjacents et que les .
municipalités concluent avec les conseils scolaires des ententes concernant
’utilisation des. espaces extérieurs durant les heures d’école. La réduction
du nombre et de la superficie des sites scolaires peut baisser les frais
d’exploitation et d’entretien pour les conseils scolaires. De plus, pour que
cette méthode fonctiorine efficacement, les municipalités doivent s’engager
a faciliter les approbations pour les parcelles de terrain ainsi libérées.

Réduction dans le coiit des immeubles scolaires

Le colit de construction des écoles pourrait diminuer si le Ministére et les
municipalités libéralisaient leurs normes concernant le site et la
construction, par exemple les postes d’embarquement et de débarquement
pour autobus, les lieux d’arrét pour cueillir et déposer les éléves; le
pavage, les couvre-planchers et I’aménagement paysager. Les
caractéristiques plus colteuses ou spéciales de conception ou d’architecture
ne seraient justifiées que si elles ont un role fonctionnel. On pourrait aussi
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5.11.3.4 Soluﬁons
relatives au
programme

réaliser des épargnés supplémentaires pour la nouvelle construction et la
rénovation par la standardisation des procédures d’achat et de produits.
Le Conseil de I’éducation de Peel a effectué I’évaluation post-construction
d’une école publique intermédiaire dont le colt de construction définitif
s’est élevé 2 6 millions de dollars pour une superficie de 68 000 pi®

" (6 300 m?), ce qui signifiait un coiit unitaire de 89,11 $ le pi®. Outre la

compression de la superficie, on a repéré 25 améliorations permettant de
réduire de 10 $ le pi* le colit des matériaux et de la conception, le baissant |
479,11 $ le pi®>. On aurait ainsi épargné pratiquement 1,3 million de
dollars, soit 21 p. cent.

Autres contributions de tierces parties

On pourrait examiner la possibilité d’autres types de contributions privées
aux ¢écoles, par exemple les dons pour une fin précise, les legs, les dons
commémoratifs, les dons de nature historique et les fonds consentis par les
groupes ethniques, tout comme le font les universités et les hopitaux.

Toutefois, selon I'importance des contributions et I’aisance relative au sein

de son territoire, un conseil scolaire pourrait faire face a des questions

‘d’équité.

Scolarisation 4 I’année longue

- La scolarisation a 1’année longue poufraiit rendre plus efficace I’utilisation

de 'infrastructure existante. Selon le modele général, les éleves devraient
terminer une séric de modules ou périodes scolaires de 45 & 60 jours
dispensés tout au long de I’année et entrecoupés de temps de repos. La

- scolarisation a 1’année longue pourrait augmenter de 20 p. cent la capacité

des écoles. Cette méthode nécessite la résolution de questions
opérationnelles, de coiit et de relations avec la collectivité (p. ex. : les
garderies). ' ' ' '

Modification de la journée scolaire

' Le doublement des quarts double effectivement la capacité d’une école

existante. Le Conseil des écoles séparées catholiques romaines de
Dufferin-Peel entreprend un doublement des quarts dans deux de ses écoles
secondaires. Dans les deux cas, le Conseil accueille temporairement dans
une école secondaire les éléves d’une autre école secondaire en cours de

_ rénovation. Chaque quart comprend un ensemble distinct d’éleves,

d’enseignants et d’administrateurs, de sorte que deux écoles fonctionnent
effectivement dans une méme installation. Initialement, le Conseil a fait
face a une opposition considérable a cette méthode de la part des
collectivités hotes qui croyaient qu’il s’agissait d’une disposition
permanente. Cette solution temporaire comporte d’importants cotts de
transport par autobus durant la période de rénovation.
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'5.11.3.5 Changements
dans la réglementation

5.11.3.6 Aménagement
graduel et
modifications a-la

Loi sur urbanisme

5.11.3.7 Conclusion

Le doublement des quarts sur une base permanente nécessite que 1’on
tienne compte de questions comme les répercussions sur le matériel
scolaire et I’administration ainsi que les dispositions logistiques avec les
enseignants.

Durée de la période de formation

L’exigence de ’Ontario concernant la prestation de I’enseignement sur une
période allant jusqu’a 15 ans dépasse les exigences établies par les autres
provinces pour I’admissibilité a un établissement postsecondaire et
augmente les pressions sur les installations.

Le systéme de crédits

Le Conseil des écoles séparées catholiques romaines de Dufferin-Peel a
analysé les répercussions de la reprise des crédits (pour relever ses notes)
sur le systéme et a constaté qu’un faible pourcentage d’éléves (moins de
10 p. cent) prenaient plus que le nombre habituel de 6 a 9 cours
préuniversitaires de ’Ontario. Le Conseil a conclu que 1’élimination des
cours supplémentaires aurait peu de répercussions sur les installations.
Néanmoins, les conseils de Dufferin et de Peel pourraient tous deux
examiner la possibilité de limiter dans certains cas le nombre d’années de
droit a ’éducation et le nombre de cours requis.

Les participants de la Municipalité régionale de Peel n’ont pas pu
s’entendre pour établir un consensus en la matiére.

Les conseils scolaires et le ministére de ’Education et de la Formation
alleguent que la Loi sur ['urbanisme devrait contenir une disposition
nécessitant I’introduction graduelle des nouveaux aménagements selon la
disponibilité d’installations scolaires convenables, plagant ainsi les écoles
sur un pied d’égalité avec les autres infrastructures nécessaires.

Les représentants ‘de ’industrie de la promotion immobilicre attribuent le
probléme des installations scolaires & une pénurie de financement plutét
qu’a des lacunes dans le processus actuel de planification; par exemple, on
peut invoquer la Loi sur ['urbanisme pour assurer une désignation adéquate
des sites scolaires dans un secteur de planification. Les représentants de
cette industrie croient que I’on a déja mis en place des instruments
convenables de financement scolaire : la capacité de taxation des conseils
scolaires et les redevances d’aménagement pour 1’éducation. Alliés aux
mesures d’épargne, aux changements dans'la réglementation et aux
solutions relatives au programme, ces instruments devraient suffire a

- satisfaire les exigences d’installations des conseils scolaires, selon les

représentants de 1’industrie de la promotion immobiliére.

Le groupe de travail dans la Municipalité régionale de Peel a conclu qu’il
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n’existait pas une seule solution aux problémes de financement et de
disponibilité d’installations scolaires. La résolution du probléme nécessite
une combinaison de nombreuses solutions, ainsi que la collaboration et la
concertation dc la part de toutes les parties concernées.
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5.12 EXPLOITATION
DE L’USINE DE
TRAITEMENT DES

- EAUX USEES A
OTTAWA-CARLETON

5.12.1 Introduction .

Municipalité : Municipalité régionale d Ottawa-Carleton.

Partenaire privé : La société Professional Group Canada Incorporated.

. Nature du partenariat : Exploitation et entretien d’installations existantes.

Service fourni ; Traitement des eaux usées.

Pourquoi la Municipalité a-t-elle cherché un partenariat? Le volume de
travail lié-a la mise en marche des nouvelles installations et un délai
insuffisant pour former le personnel.

Le partenariat a-t-il été fructueux? Les nouvelles installations ont été
mises en marche a temps et sont exploitées avec succes.

~ Comment a été choisi le partenaire privé? Par une demande de

propos1t10ns une évaluation des propositions et un processus de sélection.

Pourquoi le partenalre privé a-t-il participé? L’activité de l’entrepnse
est d’exploiter de telles installations.

Epargnes et(ou) activités accélérées : La mise en marche des nouvelles
installations nécessitait de nouvelles compétences; la tentative d’acquérir a
’interne de telles compétences et d’apprendre en exécutant le travail aurait
probablement causé des délais. '

Inconvénient : Le partagé actuel des activités entre les secteurs public et
privé engendre des inefficacités. La Municipalité régionale est li€e par un

contrat a long terme qui peut lui &tre financierement désavantageux.

Répercussions sur ’habitation : Aucune répercussion directe sur

. approvisionnement en habitations, mais on a évité une augmentation dans

les frais d’ explmtatlon

Legon apprise : Les partenanats sont fructueux sur le plan opérationnel
lorsque les deux parties savent clairement ce que chacune d’elles attend du
partenariat. '

Personne-ressource : M. McCartney, ing. p.
Directeur - Usine de traitement des eaux usées
" M.R.O.C. .
800, promenade Green Creek
Gloucester (Ontario) K1J 1A6

Le.processus de sélection d’un exploitant & contrat par la Municipalité
régionale d’Ottawa-Carleton a été décrit dans le numéro d’aot 1994 de la -
publication Municipal World. Pour la présente étude de cas, on a tire
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5.12.2 Le systéme de
traitement des eaux
usées a Ottawa-
Carleton

I'information de cet article, de conversations téléphoniques avec Dave
McCartney (le directeur du service de traitement des eaux usées) et de
documents du Conseil.

Le traitement des eaux usées consiste essenticllement en la séparation des
matieres solides et de I’eau, de sorte que 1’on puisse retourner ’eau a la
riviere ou au lac dont elle a été tirée. Le traitement primaire fait appel a -
des méthodes physiques et chimiques de séparation des solides, tandis que
le traitement secondaire utilise des méthodes biologiques et physiques. A la
fin du processus, on obtient plusieurs types de solides. Le sable et les
autres matiéres solides sont expédiés a un site d’enfouissement, tandis que
les boues et I’écume subissent un traitement ultérieur pour éviter la
putréfaction. On utilise des micro-organismes anaérobies pour dégrader les
matiéres organiques; aprés un certain temps, I’eau est retirée, tandis que les
boues stabilisées et asséchées (les biosolides) sont éliminées ou réutilisées.

En 1991 et 1992, le Centre environnemental Robert Pickard
d’Ottawa-Carleton, a été totalement réaménagé et considérablement
agrandi. Dans un rapport daté du 9 octobre 1991, le commissaire aux
Services environnementaux avait informé le Conseil régional que le
nouveau processus de traitement secondaire devait entrer en fonction en
septembre 1992, et étre totalement opérationnel le 31 décembre 1992 afin
de respecter les exigences du ministére de I’Environnement concernant les
effluents. De nouvelles installations de traitement des boues comprenant un
complexe de digesteur et un immeuble de concentration et d’assechement
entreraient aussi en fonction en 1992. :

Les Services environnementaux avaient regu un certain nombre
d’expressions d’intérét de la part de sociétés souhaitant assumer la
conception, la construction et I’exploitation des installations de réutilisation

"des biosolides. A ce moment-13, les biosolides produits au Centre Pickard

étaient enfouis dans une décharge au site du chemin Trail et, & partir du
début de 1992, ils devaient &tre éliminés a la décharge de Laidlaw a West

* Carleton. Toutefois, le rapport faisait remarquer que 1’enfouissement des

biosolides n’était pas considéré une solution optimum a long terme.

Les Services environnementaux ont proposé que le nouveau complexe de
digesteur et I’immeuble d’épaississement et d’assechement des boues au
Centre Pickard soient exploités et entretenus par un personnel employé a
contrat pour les raisons suivantes :

La courte période de temps disponible rendait difficile 1’utilisation
du personnel de la Municipalité régionale. '

D’un point de vue organisationnel, I’emploi de personnel a contrat
permettrait de lier le traitement des biosolides a 1’élaboration d’un
programme de gestion des biosolides.
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5.12.3 Processus de
sélection

Le traitement des biosolides a contrat constitue une répartition
logique de la gestion des installations.

Le contréle de la qualité des effluents incomberait entiérement a la
Municipalité régionale. '

Un contrat de 3 4 5 ans permettrait de connaitre les frais
d’exploitation et donc de les comparer aux options d’emploi du
personnel de la Municipalité régionale a 1’avenir.

La principale différence entre I’ancien systéme et le nouveau est la mesure
dans laquelle on utilise des contrdleurs informatisés. Les controleurs
logiques assurent le fonctionnement d’un certain nombre de contrdleurs de
processus 2 distance, et il faut avoir une certaine expérience pour le
démarrage du systéme et pour veiller a ce qu’il fonctionne efficacement.
Les Services environnementaux croyaient qu’il était possible de séparer
une partie de leurs activités globales et de les attribuer a contrat au secteur
privé car les nouvelles installations fonctionneraient comme une entité
distincte du processus global de traitement des eaux usées.

Le commissaire des Services environnementaux a en outre proposé€ que
trois personnes soient nommées pour superviser les activités attribuées a
contrat et les installations d’entretien et pour ¢laborer un programme de
gestion des biosolides. Ces personnes comprenaient un directeur, qui serait
un ingénieur principal; un surintendant du traitement des boues, qui serait
un technicien possédant une expérience pratique considérable; et un
coordonnateur des contrats, qui apporterait un soutien technique et
administratif au surintendant aux fins d’administration du contrat.

Comme on le mentionne dans I’article du Municipal World, plusieurs
raisons appuyaient ’exploitation a contrat des installations de biosolides.
Avec I’agrandissement et le réaménagement du Centre Pickard, les services
de gestion étaient déja entiérement occupés, et la Municipalité régionale
aurait eu de la difficulté a doter et & former le personnel supplémentaire
selon les niveaux requis. Un exploitant expérimenté pouvait faire
fonctionner le systéme de fagon efficace et rentable, et permettre a la
Municipalité régionale d’acquérir les compétences requises tout en-
respectant des délais serrés de mise en oeuvre.

Le commissaire des Services environnementaux a remis un autre rapport au
Conseil régional en avril 1992. Dans ce rapport, il faisait remarquer qu’on
avait établi un comité de sélection formé de représentants de la
Municipalité régionale, de la société RPA Consultants Limited et de la
société RV Anderson Associates Limited. Ce comité avait préparé une
demande détaillée de propositions ainsi qu’un systéme d’évaluation des
propositions. Le mandat du comité était de trouver un exploitant qui
pourrait non seulement assurer I’exploitation efficace et efficiente mais
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"aussi protéger I’investissement de la Municipalité régionale tout en lui
assurant «la meilleure valeur pour son argent». -

Le comité s’était procuré un certain nombre de demandes de propositions
et de contrats aupres d’autres villes qui faisaient actuellement exploiter a
contrat leurs installations de traitement de ’eau et(ou) des eaux usées; il
s’était servi de ces documents comme base de référence pour élaborer la
demande de propositions de la Municipalité régionale. Les
soumissionnaires potentiels ont eu six semaines pour examiner les
exigences de la Municipalité régionale, et les installations ont été mises a
la disposition de chaque société selon un calendrier préétabli. Suite aux
questions soulevées par certains soumissionnaires, on a diffusé un addenda
et reporté ’échéance proposée pour donner & chaque société le temps
d’examiner et d’intégrer les renseignements supplémentaires.

On a retenu une méthode de base de paiement comprenant des tarifs fixes
et variables, et on a demandé aux soumissionnaires de présenter une ,
proposition technique indiquant la portée des services offerts, leur capacité
et leur expérience, ainsi qu’une proposition de coit pour les services
offerts. Le comité a décidé qu’un contrat de cinq ans était suffisant pour

_ assurer un bon rendement sur le plan économique; en fin de compte, huit
sociétés ont soumis une proposition compétitive.

Pour I’évaluation des propositions, on a retenu les criteres suivants : les
capacités générales de la société; sa solidité financiere; I’expérience et la
solidité .de sa gestion; ses services de soutien; le nombre de projets en
cours; le nombre d’employés; la valeur de 1’exploitation; ses antécédents
en matiére de sécurité et d’indemnisation; le si¢ége social de la gestion; le
plan de dotation; les qualités et ’expérience du personnel travaillant sur les
lieux; la compréhension technique; la démarche d’exploitation; la
créativité; la clarté des exposés; le cotit global; et la valeur pour la
Municipalité régionale. :

On a évalué soigneusement les propositions techniques présentées par les
huit sociétés, et on en a retenu trois. Ces sociétés étaient : la Professional
Services Group, la société Operations Management Int. et la société ‘Air
and Water Technologies. La vérification des références et les entrevues
avec chacune des trois sociétés ont mené a la clarification des propositions
et de la démarche, ainsi qu’a un rajustement de 1’évaluation technique.

On a entrepris une analyse financiére globale des propositions de codt,
notamment une évaluation des frais de démarrage et des frais ordinaires
d’exploitation ainsi que des changements dans les taux prévus liés a
inflation. Les frais de fonctionnement normaux mais rajustés pour
Iinflation ont servi de base de comparaison. On a accordé 50 points a la
plus basse soumission, fixant & zéro le nombre de points attribués a une
soumission 50 p. cent plus élevée; on a situé les autres soumissions sur
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5.12.4 Le contrat

. cette échelle. La société Professional Services Group a été retenue méme si

son coiit-d’exploitation était 1égerement supérieur (0,2 p. cent) a celui du -
plus bas soumissionnaire. Toutefois, son facteur de valeur indiquait des

~ garanties de fonctionnement globales claires, une somme d’expérience plus

considérable a titre d’exploitant, une vaste expérience avec les usines
complexes, d’excellentes références, un personnel sur place hautement
qualifié, le programme d’entretien le plus global pour les centrifuges, un
engagement clair a satisfaire les conditions de ’entente et le plus haut
niveau de confiance de la part du comité.

L’une des préoccupations de la Municipalité régionale concernant la
privatisation de I’exploitation était de veiller a ce que les. installations
fonctionnent selon des normes de qualité élevées, de minimiser les
potentiels problémes d’odeur et de préserver 1’efficacité des composantes
du systéme. L’entente d’exploitation et d’entretien signée le 21 avril 1992

établit les exigences que doit respecter I’exploitant des installations.

L’exploitant se chargeait de la gestion, de I’exploitation ct de 1’entretien
des installations, notamment de leur réparation et de leur remplacement,
conformément a toutes les exigences du ministére de I’Environnement de .
I’Ontario et & tous les réglements et lois du Canada et de 1’Ontario.
Pendant la mise en marche des installations, 1’exploitant devait collaborer
avec la Municipalité régionale et les constructeurs, auxquels il devait
fournir du personnel, des ressources techniques et d’autres formes de
soutien. L’exploitant assumerait toutes les responsabilités en matiere de
gestion et d’exploitation de chaque installation au fur et 2 mesure qu’elles

_ seraient prétes- & entrer en exploitation.

L’entente prescrivait des réunions hebdomadaires de révision avec-la
Municipalité régionale, des réunions mensuelles et des rapports
d’exploitation et d’entretien, ainsi qu’un rapport annuel dans les 30 jours
de la fin de chaque année. Ce rapport annuel devait résumer les activités
durant I’année, décrire tous les événements importants et recommander les

- modifications nécessaires au programme d’entretien et aux dépenses en

immobilisations pour chacune des cinq prochaines années.

On a établi un plan de dotation dans lequel on a précisé les qualités
particuliéres requises pour un certain nombre de postes clés. 11 était
convenu que le plan de dotation était nécessaire pour veiller au
fonctionnemerit siir et efficace des installations, et 1’exploitant devait
combler chaque poste vacant dans les 30 jours. Sinon, ce dernier convenait
de rembourser & la Municipalité régionale 750 $ par jour ouvrable pour
chaque poste non comble apres cette période.

L explmtant était responsable des réparations et du remplacement jusqu’a

. un coiit maximum de 25 000 $ par élément. Les coits de réparation et de
‘remplacement supérieurs a 25 000 $ pouvaient étre payés conjointement
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5.12.5 Commentaires

1

- par la Municipalité régionale et I’exploitant. Certaines clauses de I’entente

portaient sur les heures de fonctionnement, le programme de sécurité,
I’élimination des boues, I’apparence des installations et des lieux, les.
relations publiques, les manuels de fonctionnement, les procédures
normales d’exploitation, la vérification des analyses en laboratoire, les
programmes de réaction en cas’ d’urgence la comptablhte et le soutlen en
cas de poursuites judiciaires.

La Municipalité régionale pouvait mettre fin 3 I’entente si la couverture
d’assurance n’était pas maintenue, si les clauses de 1’entente étaient
enfreintes sans que 1’exploitant corrige les lacunes dans un temps
raisonnable ou si la Municipalité régionale donnait a ’exploitant un
préavis écrit de 90 jours a cette fin. L’exploitant pouvait terminer 1’entente

'si la-Municipalité régionale ’enfreignait et ne.-prenait pas de mesures

correctrices dans une période de temps raisonnable.

A T’échéance de I’entente, ’exploitant sera tenu de remettre les _
installations dans le méme état, sauf usure normale, qu’au moment de
I’acquisition. L’exploitant devra aider la Municipalité régionale a assumer
I’exploitation et ’entretien des installations, et sera indemnisé pour le solde

-non amorti du coiit des immobilisations qu’il a achetées aux fins de

prestation des services spécifiés dans I’entente, notamment le matériel de
laboratoire, le matériel de bureau et les véhicules achetés ou lougs.

La Municipalité régionale assumait la responsabilité de la gestion et de
Pexploitation du reste du Centre Pickard conformément aux exigences du
ministére de ’Environnement. Dans toute la mesure du possible, elle
devait veiller & ce que ses propres activités dans le reste du Centre Pickard
n’empéchent pas ’exploitant de s’acquitter de ses tiches et responsabilités. /

Le contrat conclu pour les installations d’élimination des biosolides a
satisfait les besoins de la Municipalité régionale relativement a I’intégration
des nouvelles installations dans le systéme existant de gestion des €aux

~usées le plus rapidement et le plus efficacement possible. L’expérience de'
‘1a société PSG en exploitation d’une large gamme de systémes de

traitement s est révélée extrémement précieuse. La firme a contribué a la
mise en marche des installations et a repéré des améliorations a apporter a
I’exploitation. La firme PSG a travaillé étroitement avec le personnel de la
Municipalité régionale et les ingénieurs de la construction pour reallser les
objectifs opérationnels de fagon rap1de et efficace. -

La Municipalité'. régionale surveille constamment et étroitement
I’exploitation quotidienne des installations. Les relations entre le personnel
de la Municipalité régionale et celui de la PSG sont bonnes, et les
installations d’élimination des biosolides fonctionnent comme partie -
intégrante de I’ensemble du Centre environnemental Pickard. -
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L’une des préoccupations actuelles du personnel de la Municipalité
régionale porte sur la possibilité que le colit pour cet organisme soit
inutilement élevé. Il était difficile d’évaluer les frais d’exploitation des
nouvelles installations en sc fondant sur I’expérience, partiellement
applicable, d’installations similaires, ainsi que de déterminer les niveaux
appropriés des effectifs et de I’entretien. Les besoins en effectif prévus
pour. certaines activités sont énoncés dans le contrat, et il semble ,
maintenant que I’on pourrait exploiter le syst¢éme avec un effectif plus -
réduit. Cependant, jusqu’a ce que I’on modifie le contrat, la Municipalité
régionale doit continuer a payer pour les niveaux plus €levés des effectifs.
De méme, un calendrier d’entretien est précisé pour les centrifuges, et il
est maintenant manifeste que ce travail pourrait étre effectu¢ a des
intervalles plus éloignés. De plus, 1’ensemble des activités s’avére moins
coliteux que ce que ’on avait initialement prévu, mais le contrat ne
comprend aucune disposition de partage des gains avec la Municipalité
régionale. ' ' : ‘

'Le directeur de la Division du traitement des eaux usées, Dave McCartney,
qui participe a ces installations depuis le tout début, croit qu’a la fin de la
période du contrat il sera probablement plus économique qu’un seul

“exploitant, soit la Municipalité régionale ou une société privée, exploite le

systeme en entier. Il y a im certain chevauchement de fonctions
administratives et opérationnelles, et un certain manque de souplesse
lorsque deux exploitants se partagent les activités d’un grand ensemble.
Méme si les compétences de la société PSG ont été extrémement
précieuses pour la mise en marche du systéme, il devient maintenant
‘manifeste que le personnel de la Municipalité régionale aura acquis les
compétences nécessaires pour exploiter un systéme complétement intégré si
on prend une décision en ce sens. Selon' M. McCartney, que I’exploitation
incombe a la Municipalité régionale ou & une entreprise privée, v
exploitation d’un systéme intégré serait plus rentable. Pour cette raison
économique, la Municipalité régionale a résilié le contrat en juillet 1995 et
a pris en charge I’exploitation des installations d’élimination des -
biosolides. '

M. McCartney croit qu’il n’y a fondamentalement aucune raison pour
qu’un gouvernement ne puisse exploiter des installations de fagon aussi
efficace ét efficiente que le secteur privé. Il existe manifestement une
différence de. philosophie entre les exploitants gouvernementaux et privés.
Méme si ’on accuse souvent le secteur public d’en faire plus qu’il est
nécessaire, il y a néanmoins un sentiment que 1’on exploite un systéme en
~ pensant aux générations futures. Les exploitants peuvent étre fiers de leur
contribution 4 un environnement sain et percevoir leurs fonctions comme
étant bénéfiques a leurs propres familles et a la collectivité future. 11 est
probable qu’un exploitant privé se préoccupe davantage de sa rentabilité
actuelle et évalue I’importance de I’ensemble des activités selon une
perspective a plus court terme. Par conséquent, il est nécessaire, dans
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-

I’exploitation d’installations comme celles de 1’élimination des biosolides
au Centre environnemental Robert Pickard, que la Municipalité régionale
conclue un contrat et instaure un suivi afin de veiller 4 ce que les normes
quotidiennes de fonctionnement soient respectées et que le matériel soit
entretenu et renouvelé selon les besoins pour qu’il continue a procurer le
méme niveau d’efficience et d’efficacité qu’au moment ou I’exploitant
privé en a assumé la responsabilité. Dans le secteur public, on craint
toujours qu’un exploitant privé puisse, lorsqu’il signe un contrat 4 long
terme, réaliser des épargnes en reportant les frais d’entretien et
essentiecllement ruiner les installations en 1’absence d’une surveillance
étroite. Manifestement, si 1’exploitant a comme activité 1’exploitation
d’usines de traitement des eaux usécs et doit préserver sa réputation, il est
improbable qu’il se livre & un tel manque d’entretien. ’

Méme si un organisme public bien motivé peut exploiter des installations
aussi efficacement qu’une société privée, le probléme est qu’avec le temps
I’organisme public a tendance a se contenter de la situation actuelle, a
perdre de I'intérét pour I’application des innovations et a pratiquer des
méthodes d’exploitation plutdt statiques. Quelques années auparavant,
Pusine de traitement régionale existante, construite dans les années 60,
était mal exploitée et nécessitait des réparations dont le cott global était de
360 millions de dollars. L’emploi dans le systéme de traitement des eaux
usées était alors considéré comme un poste cul-de-sac comportant trés peu
"de prestige car la perception était que ces gens «travaillaient dans la
merde» tout simplement. Actuellement, les travailleurs se pergoivent
comme des environnementalistes et tirent'de la fiert¢ de leurs fonctions.
L’environnement de travail est agréable, et les travailleurs sont fiers de
leur poste. Toutefois, tandis que le secteur privé est constamment motivé
par la réduction des coiits et cherche sans relache de nouvelles méthodes
ou de nouvelles techniques pour réaliser des économies, aucune pression
externc semblable ne s’exerce sur un systéme exploité par le secteur public
pour le maintien d’un niveau élevé d’efficacité et d’efficience. Ainsi donc,
P’exploitation par le secteur public nécessite un accent plus prononcé sur
une structure de gestion qui préserve le moral et favorise I’innovation. La
préservation d’un engagement continu envers 1’excellence dans les activités
constitue le défi constant que doivent relever les gestionnaires, tant dans le
secteur public que dans le secteur privé.
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- 5.13 USINE DE -
'TRAITEMENT DE
L’EAU A STE-MARIE-
DE-BEAUCE

5.13.1 Introduction

Municipalité : Ste-Marie-de-Beauce (Québec).
Partenaire privé : Aquafech.

Nature du partenariat : Exploitation.

Service fourni : Traitement de l’éau.

Pdurquoi la Municipalité a-t-elle cherché un partenariat? Pour
contrdler les coiits et avoir accés a un personnel hautement qualifié.

Le partenanat a-t-il été fructueux? La Mun1c1pa11te a ev1te l’embauche
d’un personnel supplementalre

Comment a été choisi le partenaire privé? Sur la base d’un ép_pel de
propositions. :

Pourquoi le partenaire privé a-t-il participé? La société Aquatech a
comme activité I’exploitation d’usmes de traitement de 1’eau et des eaux
usées.

Epargnes : La Municipalité a réalisé des épargnes en frais d’exploitation.

Inconvénient : Aucun a ce jour.

Répercussions sur ’habitation : Aucune répercussion directe sur.
I’approvisionnement en habitations, mais réduction des frais d’exp101tat10n

Lecon apprise : Les petltes mun1c1pa11tes peuvent partager les

‘compétences technologiques.

Personne-contact : M. Gilles Fortin

Directeur général
- Cité de Ste-Marie-de-Beauce
Ste-Marie-de-Beauce (Québec)

P

~ La Municipalité de Ste-Marie—de-Beauce, qui compte'qu'elque'

10 500 habitants, en conjonction avec plusieurs municipalités avoisinantes,
a retenu les services de la société privée Aquatech pour I’exploitation de
son usine de traitement de I’eau. La société Aquatech n’a pas participé a la
construction ni au financement de 1 usme car elle se spécialise dans
I’exploitation des usines.

- La Municipalité est demeurée responsable du financement et de la

construction de 1’usine, qui lui appartient. De plus, il incombe a la Ville de

. Ste-Marie d’acheter toutes les fournitures et le matériel nécessaires. Pour sa
part, la société Aquatech fournit le personnel technique a temps plein

95



Partenariats publics-privés : Théorie et pratique

5.13.2 Commentaires

~nécessaire & 'exploitation de 'usine. Lorsque les circonstances 1’exigent,

la société. Aquatech est responsable de la prestation de services spécialisés
de génie ou d’autres services comportant des compétences élevées pour
résoudre des probleémes opérationnels particuliers.-

La difficulté pour les petites municipalités est que les usines modernes de
traitement de 1’eau et des eaux usées nécessitent un niveau élevé de
compétences de la part du personnél, et cette compétence est coiiteuse a
acquérir et & conserver pour une seule municipalité. Grace a I’utilisation
d’une firme du secteur privé qui fournit un service similaire a un certain
nombre de municipalités dans la région, ces derniéres peuvent partager le
colit de personnes hautement qualifiées et obtenir les compétences
nécessaires. -

Du point de vue de la municipalité, un autre avantage est qu’elle n’a plus a
s’occuper a la gestion des employés responsables de I'usine. La
municipalité ne fait aucun paiement pour les heures supplémentaires, n’a
pas a régler de probléemes particuliers de fonctionnement qui nécessitent
des compétences non disponibles parmi des fonctionnaires municipaux, n’a
pas a appliquer de conventions collectives et n’a pas a procéder a une
prompte dotation des postes vacants par un personnel qualifié.

Par contre, entente d’exploitation oblige la société Aquatech a affecter au
moins un technicien, ayant au minimum cinq ans d’expérience de travail, a
'usine de traitement de Ste-Marie pendant la durée du contrat. De cette
fagon, la Municipalité est certaine que ses installations seront exploitées

_par un personnel expérimenté qui connait en détail le systéme utilisé.

Du point de vue de la société Aquatech, plus grand est le nombre de
municipalités dont elle exploite les installations, plus elle peut réduire ses
frais unitaires et embaucher les travailleurs hautement spécialisés
nécessaires a la prestation d’un niveau tres élevé de service.

Ayant récemment installé un nouveau matériel dans son usine de
traitement, la Ville de Ste-Marie ne disposait pas de travailleurs ayant des
antécédents dans ’exploitation d’un tel matériel. La société Aquatech était
capable de fournir le personnel possédant une expérience suffisante avec: le
genre de matériel installé dans I’'usine ‘de Ste-Marie et pouvait assurer que
le nouveau matériel s’harmonise avec I’exploitation globale du systeme en
causant un minimum de bouleversement

Selon l’admjnistrateur en chef de la municipalité,' M. Gilles Fortin, les
partenariats semblables & celui qu’ont conclus la Ville de Ste-Marie-
de-Beauce et la société Aquatech sont avantageux pour les petites
municipalités si le secteur privé peut fournir un personnel technique stable
et formé a lutilisation du matériel, ainsi que le personnel hautement
qualifié qui doit a ’occasion régler des problémes particuliers. Comme la
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société privée peut répartir les coits des travailleurs professionnels
hautement qualifiés sur un grand nombre d’installations dont elle assume le
fonctionnement, la Municipalité élimine le probleme des cotts
d’exploitation imprévus et non compris dans le budget.
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5.14 USINE DE
TRAITEMENT DE .
L’EAU ET DES EAUX
USEES A
HAMILTON-
WENTWORTH

5.14.1 Philip
Environmental Inec.

Municipalité : Muhicipalité régionale de Hamilton-Wentworth.
Partenaire prive : ‘Phillip Utilities Management Corporation (PUMC).
Nature du partenariat : Exploitatioﬁ des installations.

Service fourni : Traitemen.t de'l’éau et des eaux usées.

Pourquoi ]a Municipalité a-t-elle cherché un partenariat? Comme
occasion de développement économique et de réduction des cotts.

Le partenariat a-t-il été fructueux? La mise en oeuvre vient d’étre
amorcée‘ la Municipalité régionale épargne 500 000 $ par année.

Comment a été ch01s1 le partenalre privé? La Philip Utilities a soumis
une proposmon -

Pourquoi le partenaire privé a-t-il participé? 1l avait besoin d un projet

+ d’exploitation en démonstration pour promouvoir ses ventes.

Epargnes et(ou) activités accélérées : Epargne annuelle de 500- 000 $
pour la Municipalité régionale et promesse d’un accroissement de I’emploi.

Inconvénient : Aucun a ce jour.

Répercussions sur ’habitation : Aucune répercussion directe sur
l’approvisionnement en habitations, mais réduction des frais d’exploitation.

Legon apprise : Il est avantageux de combmer un certain nombre de buts
qui s’appuient 1’un ’autre.. :

Personne-ressource : M. William McMillin Carson
~ Agent administratif en chef ‘
) - Municipalité régionale de Hamilton-Wentworth
119, rue King ouest
15° étage, C.P. 910
Hamilton (Ontario) L8N 3V9

M. Stuart Smith, Ph. D., un résident de Hamilton et ancien chef du

Parti libéral de ’Ontario, a mené des négociations avec le gouvernement
fédéral au milieu des années 80 concernant la privatisation possible de
certaines activités de recherche et de développement du gouvernement
fédéral. L’une de ces installations de recherche était le Centre de
technologie des eaux usées-(ou Wastewater Technology Centre (WTC))
qu’avait établi Environnement Canada en 1971 a titre de laboratoire de
recherche et de développement. Ces installations étaient situées a

' Burlmgton (Ontario), de I’autre c6té du port de Hamilton. Elles falsalent
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5.14.2 Philosophie
régionale

partie d’un effort entrepris par le gouvernement du Canada et celui des
Etats-Unis pour améliorer la qualité de I’eau des Grands Lacs.

En 1991, le gouvernement fédéral a signé un contrat de gestion de ces
installations avec la société RockCliffe Research Management établie par
M. Stuart Smith, Ce contrat d’un minimum de cinq ans arrivera a terme en
1996. L’idée maitresse de la RockCliffe Research Management est
d’exploiter des processus de traitement des eaux usées en vue d’améliorer
la santé générale du public. Dans ce contexte, le traitement des eaux usées
constitue une simple partic d’un effort de plus grande envergure en. matiére
d’établissement et de maintien d’un environnement sain. C’est dans cette
foulée qu’en 1992 le Centre de technologie des eaux usées, le' College
Mohawk et Environnement Canada ont mis sur pied le programme de
formation en technologie de I’eau et des eaux usées. Ce programme porte
sur la gestion et la formation du personnel opérationnel en technologies et
en pratiques de pointe et vise a appliquer des philosophies particuliéres de
traitement des eaux usées.

Par conséquent, au début des années 90, M. Smith croyait avoir trouvé un
concept de traitement des eaux usées suivant une démarche positive et
favorable a la santé qui améliorerait le moral des travailleurs, développerait
les pratiques de gestion et utiliserait les plus récentes technologies
informatisées et autres. D’apres lui, une telle démarche améliorerait le
fonctionnement des installations municipales de traitement et cela, 4 un
coiit moindre. Toutefois, il avait besoin d’un projet de démonstration pour
mettre en pratique sa philosophie et sa démarche afin d’étre davantage en

.mesure de vendre les services de la RockCliffe Research Management a

d’autres municipalités. C’est dans cet esprit qu’il a communiqué avec M.
William McMillin Carson, I’agent administratif en chef de la Municipalité
régionale de Hanﬁlton—Wentworth, pour discuter de ses besoins d’un projet
de démonstration.

La privatisation de fonctions municipales n’est pas un phénomene nouveau
a la Municipalité régionale de Hamilton-Wentworth. Depuis plus de dix

- ans maintenant, la société Laidlaw assume la responsabilité du traitement

des déchets solides dans la Municipalité de Hamilton-Wentworth,
exploitant a la fois la décharge et les postes de transbordement.. Les tarifs

.en vigueur sont établis par la Municipalité régionale, et la société Laidlaw

traite les déchets qui sont livrés aux postes de transbordement par les

municipalités locales comprises dans la Municipalité régionale.

En ce temps-1a, ’agent administratif en chef, M. Carson, se rendait compte
de plus en plus qu’il fallait changer la fagon dont les gouvernements '
s’acquittaient de leurs responsabilités. Il avait lu le livre Reinventing
Government et avait accepté la thése exposée dans ce livre voulant que les
gouvernements exercent le rdle de gouverner le navire au lieu de ramer.
Autrement dit, le role du gouvernement devait étre de veiller a ce que

’
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certaines activités soient exécutées de fagon convenable, I’entreprise privée
étant souvent capable d’une plus grande efficacité d’exploitation. Au début
des années 90, M. Carson avait commencé a examiner les diverses activités
de la Municipalité régionale que 1’entreprise privée pouvait exploiter a
contrat, et il avait regu du Conseil de Hamilton-Wentworth la directive de
présenter un rapport sur les critéres a utiliser pour choisir quelles fonctions
on devrait privatiser ainsi que le processus a suivre pour le faire. Un
critére important était de mettre P’accent sur les avantages qu’en retirerait
le public.

De plus, la Municipalité régionale de Hamilton-Wentworth avait entrepris
en 1987 un exercice de vision afin de déterminer la fagon dont elle
pourrait le mieux se développer au cours des 30 prochaines années. Ce
travail a mené a ’élaboration d’un document intitulé Vision 20/20, qui a
résulté d’un processus public-politique fondé sur le repérage de questions
de développement social, env1ronnementa1 et économique, ainsi que sur la
sensibilisation a cet égard.

Le rapport intitulé Directions for Creating a Sustainable Region a été
préparé en janvier 1993. L’un des principaux buts était d’améliorer la
qualité des ressources aquatiques et de nettoyer le lac, le port et la rive.
L’une des autres directions concernant la qualité de vie était d’axer le
systeme de soins de santé sur la promotion de la santé et la prévention des
maladies, c.-a-d. de régler la situation des facteurs environnementaux qui
affectent la santé et le bien-étre personnel. Par conséquent, alliés a la
démarche proposée concernant 1I’économie locale, notamment le relévement
des niveaux d’éducation et de compétences de la population active locale,
la prestation d’aide aux entreprises locales et un soutien actif aux
entreprises possédées par des gens de la collectivité, ces buts ont renforcé
la sensibilisation aux occasions d’affaires qu’offre le secteur
environnemental. Le Conseil a adopté une politique d’aide a I’exportation
de produits mis au point dans la collectivité¢ en vue d’améliorer la qualité
de vie, notamment en ce qui touche les technologies de I’eau, de l’a1r et du
sol, ainsi que des programmes de recyclage.

La Mumclpallte régionale a produit en 1993 une publication connexe
intitulée Detailed Strategies and Actions Creating a Sustainable Region qui
comprenait, dans la section portant sur I’économie locale, des stratégies
‘comme :
fournir aux entreprises des mesures incitatives pour assurer la
production ou I’entretien de matériel de contréle et de prévention
de la pollution aux fins de consommation locale et d’exportation;

aider les entreprises environnementales déja situées dans la
Municipalité de Hamilton-Wentworth & prendre de I’expansion et a
augmenter leur chiffre d’affaires;
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5.14.3 Proposition

aider les entreprises locales a exporter des produits améliorant la
qualité de vie, notamment les technologies et les stratégies
d’amélioration de 1’eau, de I’air et du sol, ainsi que des
programmes de recyclage, mis au point dans la Municipalité
régionale; '

encourager et appuyer les activités de recherche et de
développement des entreprises locales, particuliérement de celles
qui se spécialisent en produits environnementaux;

cibler, comme stratégie économique, des-secteurs particuliers
‘comme un leadership mondial en contréle de la pollution, en
gestion de la réduction des déchets et en recyclage.

~ En 1994, la Philip Utilities Management Corporation a acquis le contrdle

de la RockCliffe Research Management, la société privée qui exploitait a
contrat le Centre de technologie des eaux usées. La Philip Utilities est une
filiale de la Philip Environmental Incorporated, une grande multinationale
active en gestion des déchets et des caux usées ainsi qu’en traitement de -
’eau. Devenu vice-président de la Philip Utilities, M. Smith avait donc
acces aux ressources et au soutien d’une grande société et il désirait faire
une proposition a la Municipalité régionale de Hamilton-Wentworth pour
le genre de programme de démonstration qu’il souhaitait entreprendre
depuis quelque temps.

La Municipalité régionale de Hamilton-Wentworth était trés favorable a la
proposition faite par la Philip Utilities pour 1’exploitation et 1’entretien des
installations de traitement de I’eau et des eaux usées. La Philip Utilities

“était une société locale, le Centre de technologie de 1’eau était situé au port

de Hamilton et le collége communautaire local Mohawk collaborait déja
avec le Centre par ses cours de formation. La proposition faite par la
Philip Utilities mettait I’accent sur les avantages qu’en retireraient le
Centre et la société Philip Utilities si cette derniére pouvait exploiter avec
succes le projet de démonstration dans la Municipalité de Hamilton-

- Wentworth car elle serait alors en mesure de montrer aux autres clients

éventuels les avantages de sa méthode. De plus, cette société garantissait
une épargne annuelle de 500 000 $ dans le budget de 17 millions de
dollars que la Municipalité régionale consacrait a I’exploitation des
installations de traitement de I’eau et des eaux usées.

De plus, la Philip Utilities proposait d’investir jusqu’a 15 millions de
dollars dans.la Municipalité régionale au cours des 10 prochaines années,
de situer le si¢ge social de la Philip Environmental Incorporated a
Hamilton et d’employer au moins 100 personnes dans la Municipalite
régionale de Hamilton-Wentworth en plus du personnel qu’elle emploierait
a D’entretien des installations de la Municipalité régionale. Par conséquent,
le désir de développement économique de la Municipalité régionale et le
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5.14.4 Vérification de
Péquité

besoin de la Philip Utilities de montrer un systéme en exploitation ont
mené a une proposition mutuellement avantageuse.

Vu les circonstances, le Conseil régional a convenu d’adopter cette
démarche a un seul fournisseur-et a établi trois comités pour mener les
négociations. Il y avait un comité de direction politique présidé par le
président régional; un comité de coordination présidé par I’agent
administratif en chef; et un comité de négociation dont le président était un
avocat.

Aprés avoir examiné les activités actuelles, la Philip Utilities s’est apregue
que I’exploitation actuelle par le secteur public n’était pas aussi inefficace
qu’elle avait d’abord cru et qu’elle ne pourrait pas réaliser au cours des
premieres années 1’épargne annuelle prévue de 500 000 $. Néanmoins, elle
s’en est tenue a sa proposition initiale, méme si elle y perdait
financiérement car elle a cru que le projet de démonstration lui aiderait a
vendre ses méthodes et technologies a d’autres collectivités. Elle a aussi
proposé d’examiner une gamme d’autres méthodes afin de réduire les cofits
et de trouver de nouveaux débouchés pour certains des sous-produits des
activités du systéme. Par exemple, on examine actucllement une
proposition pour vendre une partie des boues produites a une société qui a
un procédé pour les mélanger a des rebuts miniers afin de produire un sol
favorable & la croissance des plantes. De fait, le contrat conclu entre la
Municipalité régionale et la Philip Utilities prévoit que la région partagera
tout bénéfice supplémentaire résultant de 1’exploitation des installations de
traitement, au-deld d’un montant convenu. '

Comme la Municipalité régionale menait les négociations avec un seul
fournisseur, elle ne disposait pas d’une soumission compétitive a laquelle
elle pouvait comparer la proposition de la Philip Utilities. Par conséquent,
au moment ou ’agent administratif en chef a regu I’autorisation
d’entreprendre des négociations exclusives avec les représentants
appropriés de la Philip Utilities, la Municipalité régionale a aussi autorisé

. une demande de propositions pour 1’embauche d’une société qualifiée
- d’experts-conseils, dont les honoraires ne dépasseraient pas 100 000 $, afin

de veiller aux intéréts de la Municipalité régionale et d’évaluer
I’adéquation de la proposition de la Philip Utilities. Cette firme
d’experts-conseils a regu 1’autorité et la directive de présenter directement
et indépendamment au comité approprié¢ du Conseil ses eonclusions
concernant la proposition définitive d’entreprise conjointe.

En association avec la firme R.V. Anderson Associates Limited et la
société Bordon & Elliott, la KPMG Management Consulting a aidé¢ la
Municipalité régionale de Hamilton-Wentworth dans ses négociations avec
la Philip Utilities. Autorisées par une résolution du Conseil adoptée le 19
avril 1994, les négociations entre la Municipalité régionale et la Philip
Utilities ont mené a I’élaboration d’un énoncé de besoins, que la’
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5._14.5 La
recommandation
définitive

Municipalité régionale a approuvé en aotit 1994, et a une proposition, qu’a
préparée la Philip Utilities en date du 12 septembre 1994 en réponse a
Pénoncé de besoins./La KPMG Management Consulting et les autres
sociétés ont présenté le 19 septembre 1994 leur rapport concernant
I’«équité» des dispositions proposées. '

La portée de I’étude de la KPMG sur les dispositions proposées a été
limitée a son «équité» du point de vue de la Municipalité régionale; on n’a
pas demandé aux experts-conseils, et ceux-ci n’ont pas évalué, si les

- dispositions proposées étaient «équitables» du point de vue de la Philip |

Utilities ni si les dispositions proposées constituaient le «meilleun» contrat
que pouvait conclure la Municipalité régionale.

Les experts-conseils ont examiné d’autres contrats de gestion et
d’exploitation d’installations de traitement de I’eau et des eaux usées a 14
autres endroits, dont 13 aux Etats-Unis et 1 a San Juan (Porto-Rico). Ils
ont examingé et décrit les dispositions de chaque contrat, les installations, la
portée des services, ’acquisition et 1’aliénation d’actifs, les besoins
courants et spéciaux d’entretien, le type et le niveau de rémunération, la
situation économique, la collectivité, le développement industriel,
I’assurance pour responsabilité civile et les indemnisations. Ils ont comparé
tous ces aspects a ceux du contrat proposé entre la Municipalité régionale
de Hamilton-Wentworth et la Philip Utilities.

-Les experts-conseils ont conclu que chaque situation était particulicre et

qu’il existait des différences importantes entre les cas examinés quant aux
objectifs des organismes du secteur public, aux contraintes imposées aux
exploitants, a la taille et a ’envergure des installations et & 1’état
opérationnel des installations. Plus particulierement, ils ont noté que le
contrat proposé entre la Municipalité régionale de Hamilton-Wentworth et
la Philip Utilities différait de la plupart des autres transactions car il était
davantage axé sur les objectifs de développement économique et imposait
des contraintes a la Philip Utilities en matiére de réduction de 1’effectif qui

lui serait transfére.

Sur la base de leurs recherches et de leurs connaissances de situations
pertinentes dans des domaines autres que le traitement de I’eau et des eaux
usées, les experts-conseils ont conclu que les dispositions proposées entre
la Municipalité régionale de Hamilton-Wentworth et la Philip Utilities se

situaient dans un éventail que ’on pouvait raisonnablement décrire comme

«équitable» pour la Municipalité régionale.

La Philip Utilities est tenue d’embaucher le personnel opérationnel existant
et d’appliquer la convention collective actuelle pendant deux ans. Toute
réduction dans 1’effectif doit s’effectuer seulement par attrition. Suite 4 son
transfert & la Philip Utilities, le personnel syndiqué doit bénéficier d’une
position au moins aussi avantageuse que celle du personnel de la
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Municipalité régionale de Hamilton-Wentworth. De fait, le régime de
partage des bénéfices établi par la Philip Utilities procure un avantage
supplémentaire aux employés.

On étendra le programme actuel de formation en technologie de ’cau et
des eaux usées dispensé conjointement avec le Collége Mohawk, et on
établira un centre international de formation dans la Municipalité régionale
en utilisant comme base les installations actuelles. Ces installations
aideront non seulement a la formation.et au perfectionnement des
employés transférés a la Philip Utilities, mais aussi a I’enseignement que
ces derniers pourront dispenser aux €tudiants. inscrits au College. '

~ La Philip Utilities bénéficiera de 1’appui de la CIBC Wood Gundy Capital
et de la coopération de la Black and MacDonald Group Limited, une
société d’experts en gestion des installations. L’exploitant du Centre de
technologie des eaux usées mis sur pied par Environnement Canada, la
Philip Utilities, est une filiale & part enti¢re de la Philip Environmental
Incorporated, qui est la plus importante entreprise de recyclage de rebuts
commerciaux et industriels au Canada. La Municipalité régionale
continuera & posséder toutes les installations, mais la Philip Utilities les
exploitera en conservant I’effectif actuel, auquel elle ajoutera les
spécialistes du Centre de technologie des eaux usées, de la Black and
MacDonald et de la Philip Environmental. L’appui financier de CIBC
Wood Gundy Capital permettrait a la Municipalité régionale, si elle le
désirait, de faire financer et réaliser par la Philip Utilities des améliorations
- aux immobilisations du systeme.

Le contrat garantit des épargnes annuelles de 500 000 3, rajustées selon le
taux d’inflation pendant les 10 ans du contrat. Un montant supplémentaire
de 203 000 $ par année, rajusté en fonction du taux d’inflation, sera versé
a la Municipalité régionale pour financer les frais généraux des Services
environnementaux et pour payer le coit du coordonnateur du contrat. Ce
coordonnateur sera un ingénieur principal qui effectuera le suivi de
I’exploitation des installations selon les normes d’entretien énoncées au
contrat. De plus, durant les 3 premiéres années du contrat, la Municipalité
régionale recevra des montants de 87 000 $, de 58 000 $ et de 29 000 $
respectivement afin de compenser les frais généraux qu’elle assume pour
les services que fournissent maintenant les Finances, les Ressources
humaines, le Contentieux et les Achats a la Philip Utilities.

Les bénéfices d’exploitation seront répartis d’un certain nombre de fagons.
A méme le bénéfice d’exploitation brut (le revenu de la société [qui est le
coiit d’exploitation indexé qu’assume actuellement la Municipalité
régionale] moins le cotit d’exploitation réel), la Municipalité régionale
recevra une somme annuelle garantie de 500 000 $ (indexée) a titre de
réduction du coit, plus une somme annuelle de 203 000 $ .(indexée) a titre
de paiement pour les frais généraux d’administration. Au cours des

104



Partenariats publics-privés : Théorie et pratique

premiére, deuxiéme et troisitme années, la Municipalité régionale recevra
les sommes de 87 000 $, 58 000 $ et 29 000 $ respectivement a titre de
frais de transition. Aprés ces paiements, il en résultera un bénéfice net
d’exploitation qui ne pourra étre inférieur a 0, sinon la Philip Utilities
_comblera la différence. Toutefois, s’il y a un bénéfice net d’exploitation,
15 p. cent sera versé aux employés a titre de partage des bénéfices. De la
portion restante (85 p. cent) des bénéfices nets d’exploitation, la premiére
tranche de 1 million de dollars ira enticrement & la Philip Utilities; toute
somme supérieure a 1 million de dollars sera partagée a 60 p. cent pour la
Philip Utilities et a 40 p. cent pour la Municipalité régionale.

La Philip Utilities et la Philip Environmental ont de plus convenu de
commencer la construction d’un immeuble & bureaux de 15 000 a

25 000 pi* dans la Municipalité. régionale en janvier 1996. Au cours des 5
premiéres années, 100 nouveaux emplois a temps plein seront créés dans la
Municipalité régionale; pour chaque emploi non créé, la Philip versera une
- amende de 10 000 $. La Philip Environmental et la Philip Utilities ont en
outre convenu de dépenser dans la Municipalité régionale au cours des -
cing prochaines années un montant minimum de 15 millions de dollars en
nouvelles immobilisations non liées aux installations de traitement de I’eau
et des eaux usées de la Municipalité régionale. La Philip Utilities aidera
aussi le Service de développement économique de la Municipalité
régionale en matiere de développement des entreprises locales et fournira
jusqu’a 2,5 millions de dollars comme quote-part en capital de risque a des
partenariats de recherche et développement dans le domaine de
‘I’environnement.

Le contrat d’une durée de 10 ans porte sur la gestion et I’exploitation des
usines de traitement de I’cau et des eaux usées de ’avenue Woodward,: _
ainsi que des usines de traitement de Dundas et de Waterdown. De plus, la
société a signé un contrat distinct de 2 ans (renouvelable) pour .
I’exploitation quotidienne et I’entretien des stations de pompage, ainsi que
de la station de pompage a haute pression de I’avenue Woodward. Le

_contrat distinct relatif aux stations de pompage laisse 4 la Municipalité
régionale la gestion de ces installations.

Pour minimiser les risques assumés par la Municipalité régionale, cette .
derniére effectuera les paiements aprés un délai d’un mois. La Philip
Utilities souscrira un cautionnement d’exécution de 5 millions de dollars.
Elle paiera une assurance de responsabilité environnementale de

20 millions de dollars; il y aura une revue annuelle du rendement,

. notamment des initiatives de développement économique; et la Philip
Utilities intégrera.a son effectif tout le personnel qu’emploie actuellement
la Municipalité régionale pour ces activités.

La Municipalité régionale conservera le droit de décider d’investir ou non
dans de nouvelles immobilisations pour améliorer les installations. La
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5.1476 Conclusion

Philip Utilities maintiendra un niveau de service identique a celui que
fournit actuellement la Municipalité régionale. Cette derniére assumera la
liaison avec le ministére de I’Environnement et de I’Encrgie; elle
continuera a appliquer son réglement d’utilisation des égouts, a en vérifier
le respect et a percevoir les revenus découlant de ses ententes sur le rejet
des effluents a concentration excédentaire.

Au terme du contrat, toutes les installations seront remises aux fins
d’exploitation a la Municipalité régionale dans le méme état qu’elles
avaient été regues. Toute dépense en immobilisations doit étre approuvée

_par la Municipalité-régionale. Cette derniére peut refuser les projets

d’investissement en immobilisations proposés par la Philip Utilities en vue
de réaliser des épargnes; dans un tel cas, la Philip Utilities peut les

" installer a ses propres frais. Tous les investissements en 1mmob111sat10ns

aux fins de démontrer les méthodes avancées de traitement ou
d’exploitation seront a la charge de la Philip Utilities. La Municipalité
régionale assumera la responsabilité des colits en immobilisations rendus
nécessaires par un bris ou par une insuffisance des installations actuelles,
ainsi que des investissements en immobilisations nécessaires pour répondre
aux niveaux de rendement dépassant les niveaux actuels par suite de
changements dans les lois, les réglements, les politiques gouvernementales
ou les pratiques d’application. ’

Les parties avaient tenu des discussions concernant la possibilité que la
Philip Utilities exploite seulement une partie du systéme mais ne soit pas
responsable des importantes stations de pompage. La conclusion de la
Philip Utilities était qu’il serait plus coliteux au total qu’elle fasse la
gestion d’une partie-seulement du systeéme plutét que de I’ensemble. Le
personnel des deux parties fonctionne sur une base intégrée et, de temps 2
autres, il peut se présenter de graves problémes nécessitant les ressources
de I’équipe d’entretien au complet. L’entretien intégré de 1’ensemble du
systéme procure de la souplesse sans nécessiter un nombre considérable
d’heures supplémentaires. De plus, ’un des principaux objectifs de la
Philip est de réduire les frais d’¢lectricité. Les stations de pompage
absorbent 31,8 p. cent (1,6 million de dollars sur 5,1 millions de dollars)
de tous les frais d’électricité. Plus considérable est la partie des frais en
électricité gérée par la Philip Utilities, plus il est probable qu’elle puisse
négocier un meilleur prix ou.une entente d’approvmonnement avec un
autre fourmsseur

\
L’industrie de ’environnement constitue I’'un des principaux espoirs de
prospérité renouvelée pour la Municipalité régionale de Hamilton-
Wentworth. Le marché mondial des services environnementaux se mesure
en centaines de milliards de dollars, et ce marché est actuellement dominé
par des sociétés frangaises et britanniques a cause du fait que ces pays
emploient des sociétés privées pour I’exploitation de leurs installations
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municipales de traitement de ’eau et des eaux usées depuis quelques
décennies.

La société¢ du secteur privé RockCliffe Environmental, que contrdle
maintenant la Philip Utilities, a réussi a se faire une place-dans un secteur
qu’occupait jusque-la le secteur public. Comme 1’a appris le personnel du
Centre de technologie des eaux usées mis sur pied par Environnement
Canada, le travail au sein d’une société privée peut apporter une
expérience beaucoup plus vaste et ajouter souplesse et variéte, ce
qu’empéchent souvent les régles rigides du secteur public.

La Municipalité régionale de Hamilton-Wentworth a considéré que la
proposition mise de 1’avant par la Philip Utilities concernant 1’exploitation
des usines de traitement de 1’eau et des eaux usées comportait trois
principaux aspects : la mise sur pied d’une société internationale prospére
de gestion des installations fonctionnant depuis Hamilton-Wentworth; les
avantages économiques apportés a la Municipalité régionale, a ses
employés et aux organismes et sociétés locaux qui participeraient
directement au projet; et les épargnes réalisées par la Municipalité
régionale dans I’exploitation de ses installations de traitement. La Philip
Environmental situerait son nouveau siége social dans la Municipalité
régionale et s’attendait a avoir un chiffre d’affaires de 200 a 300 millions
de dollars annuellement au bout de 5 ans. La Philip Environmental
effectucrait dans la Municipalité régionale des investissements
supplémentaires qui engendreraient d’autres emplois.

Par conséquent, I’exploitation des installations de traitement de I’eau et des
eaux usées ne constitue pas le point central de ce contrat. La Municipalité
régionale espére récolter des avantages de développement économique et
devenir un intervenant important sur le marché mondial de la protection de
I’environnement. La Philip Environmental considére que, ses activités
constituent un moyen de montrer et de mettre au point ses méthodes et
technologies en vue d’accroitre le volume et ’envergure de ses activités
commerciales. Cette convergence d’un certain nombre de buts a rendu
possible la conclusion d’une entente avantageuse pour chacune des parties. -
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‘ 5.15 GESTION DES
DECHETS A LAVAL

5.15.1 Introduction

5.15.2 Loi concernant
la Cité de Laval

Municipalité : Laval (Québec).
Partenaire privé : A déterminer.

Nature du partenariat : Toutes les questions concernant la gestion des
déchets solides. o

Service fourni : Gestion des dechets

Pourquoi la Municipalité a-t-elle cherché un partenariat? Pour avoir
plus de souplesse en matiére de gestion des déchets et pour ouvrir de
nouveaux débouchés en participant a des entreprises a but lucratif.

Comment a été choisi le partenaire privé? Le processus de sélection est
en cours. '

Répercussions sur ’habitation : Aucune répercussion directe sur
I’approvisionnement ou le coiit de [’habitation.

Personne-contact : M. Claude Asselin

: Directeur général
Cité de Laval
Laval (Québec)

La Cité de Laval (Québec) compte quelque 330 000 habitants et est située
immédiatement au nord de I’ile de Montréal. Depuis de nombreuses

années, elle utilise des entrepreneurs du secteur privé pour aider a la
cueillette des déchets. Toutefois, I’ Assemblée nationale du Québec a
récemment adopté un projet de loi qui accorde a la Cité de Laval le
pouvoir de conclure une gamme d’ententes de partenariat avec des
entreprises privées pour tous les aspects de la gestion des déchets.

La loi a été promulguée en juin 1994, Elle permet a la Cité de Laval de
conclure une entente avec un partenaire privé pour un aspect quelconque
ou I’ensemble du processus de gestion des déchets, notamment leur

~ recyclage et leur élimination.

La Cité de Laval peut créer une société conventionnelle, c.-a-d. a but

lucratif, en partenariat avec une ou plusieurs entreprises du secteur privé.
La Cité de Laval doit toujours détenir la majorité des actions avec droit de
vote de la société, les membres du Conseil municipal doivent former la
majorité des administrateurs et le président du conseil doit étre un membre
du Conseil municipal. Une fois la nouvelle société créée, la Municipalité
peut signer un contrat concernant tout aspect de la gestion des déchets. La
société ainsi créée peut détenir elle-méme des actions d’autres sociétés
pourvu que ces derniéres soient engagées dans un aspect quelconque de la

gestion des déchets. Dans le cours de ses activités commerciales, la Cité de
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5.15.3 Commentaires

Laval peut acquérir des terrains ou des immeubles et vendre ou louer ses
actifs immobiliers a la société créée.

La nouvelle société est assujettie aux lois ordinaires concernant les sociétés .
constituées dans la province et tous ses actes doivent étre approuvés par le
ministre des Affaires municipales. Aucune entente entre la Cité de Laval et

"la société ne peut dépasser 10 ans. De plus, les tarifs pratiqués par la
* société doivent eux-mémes étre approuvés par 1’administration municipale.

La société créée doit présenter annuellement au ministre des Affaires
municipales des rapports financiers, notamment son budget, ses états
financiers et d’autres documents de nature financiére que peut demander le
ministre. De plus, la société doit souscrire une police d’assurance-
responsabilité pour ses administrateurs.

Initialement, la Cité de Laval désirait obtenir des pouvoirs étendus pour
conclure des ententes de partenariat avec des entreprises privées pour une
large gamme d’activités. La loi adoptée limite les pouvoirs de la Cité de
Laval 4 la seule gestion des déchets. La Municipalité croyait qu’elle
disposerait d’une plus grande souplesse dans la fagon de procurer des
services a ses citoyens si ses pouvoirs étaient étendus de fagon a permettre
une gamme d’ententes de partenariat. De plus, la Cité de Laval croyait
qu’elle aurait plus facilement acces a de nouvelles sources de financement
car le partenaire privé assumerait le financement en contrepartie d’un
contrat de 10 ans qui lui permettrait de récupérer son investissement. De
telles ententes de partenariat permettraient aussi a la Cité de Laval de
travailler étroitement avec une société privée expérimentée et efficace a
I’accomplissement d’une ou plusieurs des activités ou fonctions
qu’entreprend normalement la Cité de Laval. Par conséquent, un tel
partenariat donnerait 1’occasion d’apprendre de nouvelles techniques et
technologies et aiderait I’administration municipale a acquérir de nouvelles
informations en la matiére. '

Actuellement, la Cité de Laval prévoit former un partenariat conformément

4 ses nouveaux pouvoirs, mais rien n’a encore été rendu public.
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5.16 CUEILLETTE
DES DECHETS A
ST-HYACINTHE

5.16.1 Introduction

" Municipalité : St-Hyacinthe (Québec).

Partenaires du secteur privé : Trois sociétés locales de cueillette des
déchets. ' '

Service fourni : Cueillette des déchets.

Pourqiloi la Municipalité a-t-elle cherché un partenariat? La
Municipalité n’a jamais offert de service de cueillette des déchets.

Le partenariat a-t-il été fructueux? Pendant un certain nombre d’années
oui. On a récemment remis en question les tarifs et les normes de qualité.

Comment a été choisi le partenaire privé? Quelques entreprises
fournissaient déja un service payé directement par les ménages.

Pourquoi le secteur privé a-t-il participé? Pour réaliser des bénéfices en
fournissant un service requis. '

» Epargnes : La Municipélité n’a pas-a dépenser de sommes d’argent pour
“la cueillette des déchets.

Inconvénient : Certaines questions ont été soulevées concernant les cofits -
ét la qualité des services. '

Répercussions sur ’habitation : Les cotits ou 1’approvisionnement. en
habitations ne sont pas directement touchés.

Legon apprise : Un certain degré de controle public.est nécessaire pour
réglementer les activités du secteur privé.

Personne-ressource : M. Alain Rivard
Directeur général
Cité de St-Hyacinthe
St-Hyacinthe (Québec)

La Cit¢ de St-Hyacinthe n’a jamais fourni de service de cueillette des
déchets. En 1986, elle a annexé deux municipalités adjacentes qui, a ce
moment-la, offraient le service de cueillette des déchets par le biais
d’ententes avec des sociétés privées. Conformément a la politique de la
Cité de St-Hyacinthe, ces ententes n’ont pas été renouvelées a leur
expiration, et les citoyens ont dil s’organiser eux-mémes avec des sociétés
privées pour obtenir le service de cueillette des déchets. 11 ne semble pas y
avoir eu de probléme a ce moment-13, et la privatisation du service pour:
les deux nouveaux quartiers s’est produite en douceur.

110



Partenariats publics-privés : Théorie et pratique

5.16.2 Probléme

La Municipalité a un réglement qui oblige chaque ménage a assumer
I’élimination de ses propres déchets. Le service est offert dans la
Municipalité par trois petites entreprises locales. Ces sociétés établissent a
la fois le niveau de service, c.-a-d. le calendrier de cueillette, et le tarif
exigé. Aucune grande société de cueillette de déchets n’a essayé de
pénétrer le marché de St-Hyacinthe, peut-étre a cause du fait que le -
systéme actuel oblige 1’exploitant a conclure un contrat avec chaque
ménage et a-le facturer individuellement.

L’élimination illégale des déchets ne serrfble pas avoir constitué un
probléme important a St-Hyacinthe. On aurait pu craindre que les gens
éliminent illégalement leurs déchets pour éviter de payer des frais de
cueillette, mais on a enregistré une seule infraction au réglement
d’élimination des déchets. Autrement dit, le systéme fonctionne blen méme
si la Municipalité n’y part101pe pas

Récemment, on a mis sur pied une administration régionale de la gestion
des déchets dans la région de St-Hyacinthe. Cet organisme regroupe

21 municipalités, notamment St-Hyacinthe, dans une région comptant une
population de 71 000 personnes. Quoique cet organisme s’occupe
d’élimination et non pas de cueillette des déchets, il a soulevé pour la
Municipalité des questions concernant sa méthode de privatisation du
systeme de cueillette. Aprés un examen des activités de cueillette des
déchets dans les autres municipalités, la Cité de St-Hyacinthe a conclu que
la plupart de ses citoyens payaient actuellement pour la cueillette de
déchets davantage qu’ils n’auraient payé si la Municipalité offrait ce
service. De plus, la structure actuelle de tarification manque d’uniformité
d’une partie a I'autre de la Municipalité. Les tarifs exigés a I’heure actuelle
ne sont pas établis en fonction du nombre de logements dans un immeuble -
collectif, ni adaptés selon le type de ménage utilisateur (par exemple, une
famille ou une personne agée).

Consciente des problemes du systéme actuel, la Municipalité étudie deux
options : :

La premiére est d’assumer la responsabilit¢ de la cueillette des
déchets 4 titre de service public, de demander des soumissions aux
sociétés intéressées a fournir ce service et de signer un contrat avec
I"'une-d’elles. On s’attend a ce que le plus bas soumissionnaire soit
une grande société de cueillette de déchets hors de la région de St-
Hyacinthe.

. La deuxieme option est d’obtenir de la part des sociétés locales qui
offrent actuellement le service 1’engagement de réduire leurs tarifs,
"d’uniformiser leur baréme de tarification dans la municipalité et
d’établir leurs tarifs en fonction des types de demande.
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5.16.3 Sommaire

La Municipalité préfere la deuxieme option car elle désire aider les
entreprises locales. De plus, elle souhaite créer un partenariat local qui
ferait éclore les compétences et la coopération nécessaires a des
programmes de recyclage. Toutefois, le probleme est que la Municipalité
ne peut pas conclure de négociations réelles avec les trois sociétes
existantes ni signer une entente avec 'une d’elles sans demander d’abord
des soumissions publiques. Autrement dit, les sociétés concernées devraient
s’engager volontairement a réduire et a restructurer leurs tarifs pour la
cueillette des déchets.

'Si les sociétés locales sont prétes a effectuer les changements nécessaires

dans leur structure de tarification, le réglement municipal actuel nécessitant
que chaque ménage assume la responsabilité de 1’élimination de ses
déchets sera modifié pour réglementer davantage le calendrier et le lieu de
cueillette et d’élimination; il obligera les ménages a conclure des contrats
avec les sociétés d’élimination pour la cueillette de leurs déchets.

Si les sociétés locales ne veulent pas se soumettre volontairement aux
attentes de la Municipalité, alors cette derniere devra adopter la premicre
option, faire de la cueillette des déchets un service public, en ajouter le
colit aux taxes fonciéres et faire un appel de soumissions publiques pour la
cueillette des déchets.

En bref, la privatisation intégrale de la cueillette des déchets permet & une
municipalité d’épargner au complet le colit du service et donne une
souplesse maximum en permettant un niveau de compétition entre les
entreprises locales. Toutefois, il n’en résulte pas nécessairement qu’une
telle compétition réduise les colts payés par les propriétaires-occupants par
rapport a une situation ou la Municipalité assumerait la collecte des
déchets dans ’ensemble de la ville. De fait, la Municipalité ne peut pas
abandonner complétement le champ-de la cueillette des déchets car, pour
des motifs de santé et de salubrité, elle doit s’assurer que tous les déchets
de chaque propriété sont convenablement éliminés. Par conséquent, aucun
ménage ne peut se soustraire a ce service, et le ou les fournisseurs du
service ont un marché captif. Quoique la compétition entre un certain
nombre de fournisseurs du service puisse éviter des bénéfices excessifs, les
sociétés n’ont aucune incitation véritable A s’engager dans une concurrence
féroce. De plus, il se pourrait que les tarifs exigés, malgré un niveau
somme toute équitable, ne tiennent pas vraiment compte de la capa01te de
payer, des dlffcrences de volume ou d’autres facteurs.
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5.17 MUNICIPALITE
REGIONALE DE
HALTON

5.17.1 Contexte

‘Municipalité : Municipalité régionale de Halton (Ontario).

Partenaire privé : Aucun partenariat n’a été conclu; les partenaires
pourraient étre des entreprises privées ou la Province.

Nature de partenariat : Financement.

Service fourni : Une infrastructure d’aqueduc et d’égouts.
Pourquoi la Municipalité a-t-elle cherché un partenariat? La
Municipalité ne pouvait pas financer les frais initiaux élevés au moyen de
redevances d’aménagement, et le Conseil ne voulait pas augmenter les

taxes que paient actuellement les contribuables.

Le partenariat a-t-il été fructueux? La demarche en est encore a l’etape

conceptuelle.

§ .
Comment a été choisi le partenaire privé? La Municipalité aimerait

demander des soumissions compétitives au secteur prive, tout en sollicitant
activement une contribution de la Province.

Pourquoi le secteur privé, a-t-il participé? Un partenaire privé pourrait

" conclure que le rendement du capital investi lui convient. La Province

pourrait participer a la réalisation des objectifs de cette politique.

-Inconvénient + Aucun en ce moment.

Repercussxons sur Phabitation : On ne connait pas les repercussmns sur
I’approvisionnement d’habitations, leur cofit et les taxes.

Lecons apprises pour de futurs partenariats : Les immenses projets en
immobilisations comme le programme d’infrastructures pour le traitement
de I’eau et des eaux usées dans la Mun1c1pahte régionale de Halton (cott
de 550 millions de dollars) peuvent nécessiter la participation de la

~ Province ainsi que de partenaires du secteur privé, ce qui rallonge le

Processus.

Personne-ressource : M. A.F. Leitch, ing. p.
Commissaire aux travaux publics
Municipalité régionale de Halton
- 1151, chemin Bronte
Oakv1lle (Ontario) L6J 6E1

Une bonne partie de la descnptlon qui suit a été adaptee du document
intitulé Financial Analysis, Implementation Plan & Final Recommendation,

Halton Urban Structure Review Phase Two Study, Municipalité régionale

de Halton, juin 1994,
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Située a [’ouest de Toronto, la Municipalité régionale de Halton comprend
les municipalités d’Oakville, de Burlington, de Milton et de Halton Hills
(Georgetown). Contrairement & d’autres municipalités régionales avoisinant

.la Communauté urbaine de Toronto, la Municipalité régionale de Halton
n’a pas bénéficié d’importantes dépenses provinciales en matiére
d’infrastructures de service et de transport.

Quand, en 1974, la Municipalité régionale de Halton a assumé la
responsabilité des services d’eau et de traitement des eaux usées, clle a
hérité de trois systémes distincts et bien établis dans les zones urbaines au
nord de son territoire, et de systémes fragmentés & Burlington et a
Oakville. Tous les systémes fonctionnaient déja a leur pleine capacité ou
- presque.

Durant les années 70, I’expansion des réseaux d’aqueduc et d’égouts pour
favoriser la croissance sur son territoire a été de nature essenticllement
incrémentielle et financée principalement par émission de débentures, par
imposition de tarifs aux utilisateurs et par taxation.

Suite aux décisions de la Commission des affaires municipales de 1’Ontario
qui a agrandi le territoire urbain de certaines municipalités, la Municipalité
régionale de Halton a utilisé dans les années 80 la méthode du prépaiement
pour financer plus de 70 millions de dollars en infrastructures de traitement
de ’eau et des eaux usées.

Aprés le milieu des années 80, la demande de zones supplémentaires de
croissance, les restrictions sur la capacité de services et d’autres questions
d’urbanisme ont convaincu le Conseil de la Municipalité régionale de
Halton qu’il devait entreprendre une révision globale de sa structure

“urbaine (projet «HUSR»). La premiére phase de 1’étude a porté sur
I’examen d’un certain nombre de scénarios de croissance, notamment sur
le fait que la meilleure option était 1’expansion de la zone urbaine centrale
qui s’était constituée autour du noyau existant de Milton, ce qui était suivi
de prés par la partie sud de Halton, entre les routes 5 et 403 (excluant le
secteur déja désigné de la collectivité Alton a Burlington).

Au cours de I’étude de la premiére phase, on a repéré un certain nombre
d’options de prestation de services mais on a conclu qu’il fallait
entreprendre des études supplémentaires en application de la Loi sur les
évaluations environnementales. Pour sa part, le ministere de
PEnvironnement a indiqué qu’il exigeait un engagement a protéger le
systeme du lac Ontario avant d’approuver toute expansion.

En 1989, le Conseil de la Municipalité régionale de Halton a décidé
d’entreprendre 1’étude de la deuxiéme phase du projet HUSR dans les
zones de Milton et de North Oakville/Burlington. Chose importante, une
analyse financiére avait indiqué que les cotits de I’infrastructure d’aqueduc
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.5.17.2 Recherche
d’une solution

5.17.2.1 Analyse 4

financiére

et d’égouts nécessaire a [’aménagement étaient supérieurs aux capacités de
financement de la Municipalité régionale de Halton. Par conséquent, il était
nécessaire de préparer une évaluation globale des répercussions fiscales. A
cet égard, le Conseil de Halton a déterminé qu’il n’examinerait aucune
approbation d’aménagement dans les secteurs urbains couverts par I’étude
de la deuxi¢éme phase avant de recevoir les engagements nécessaires au
financement des besoins en infrastructure, de fagon 4 n’imposer aucun
fardeau supplémentaire aux résidents et contribuables actuels de la
Municipalité régionale de Halton.

En 1994, on a terminé une analyse financiére, un plan de mise en
oeuvre et des recommandations définitives dans le cadre de I’étude de
la deuxiéme phase du HUSR. Dans cette analyse financiére, on
examinait I’abordabilité de I’infrastructure d’aqueduc et d’égouts sous
l’angle des cofits en immobilisations et des frais de fonctionnement, on
étudiait le niveau du fardeau financier imposé aux résidents de Halton
par le biais des tarifs exigés des utilisateurs et on analysait les
répercussions potentielles des redevances d’aménagement sur les
promoteurs immobiliers. On y évaluait aussi les diverses fagons de
financer le projet HUSR.

Le total des cotits en immobilisations a payer pour I’infrastructure
d’aqueduc et d’égouts que nécessitait la croissance cible prévue pour le

‘projet HUSR s’élevait a 550,4 millions de dollars (en dollars courants).

Plus de la moitié (291 millions de dollars) de ce montant doit étre
dépensée au cours des cing premiéres années (d’ici I’an 2000).
Toutefois, on prévoit que I’'aménagement s’effectuera de telle fagon
que la demande de logements supplémentaires et la croissance non
résidentielle ne débuteront pas avant 1998.

Selon la croissance de la population prévue dans le projet HUSR, la
municipalité de Milton et le secteur de North Oakville devraient
compter 100 000 personnes a la fin de 2011. L’emploi et la demande
commerciale devraient nécessiter la construction de prés de 50 millions
de pi* supplémentaires d’immeubles non résidentiels.

Un trés important défi 4 relever dans la Municipalité régionale de
Halton est qu’il faut effectuer une partie vraiment considérable des
dépenses avant que ’aménagement ait lieu. Si ’aménagement ne se
produit pas au rythme prévu, les contribuables existants pourraient
faire face a des accroissements substantiels de tarifs.

Un autre important facteur dans le contexte de la Municipalité de
Halton est la portion de I’aménagement total aftribuée au secteur non
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5.17.2.2 Analyse des
répercussions fiscales

résidentiel. L’allocation au secteur non résidentiel est de 55 p. cent
pour I’aqueduc et de 50 p. cent pour les égouts. Cela se compare a une
allocation actuelle de seulement 30 p. cent dans ’ensemble de la
Municipalité régionale. ' '

L’analyse des répercussions fiscales indique le besoin d’une redevance
d’aménagement résidentielle de 5 839 § par résidence unifamiliale dans
les secteurs de croissance (par rapport au niveau actuel de 2 710 §)
pour 1’eau et les égouts, et d’une redevance d’aménagement non
résidentielle de 6,08 $ le pi® (par rapport a 1,65 $ le pi® ailleurs dans la

Municipalité régionale de Halton, niveau qui a récemment été réduit de -

.....

économique).

/
Méme si la Municipalité régionale recouvrait en entier les redevances
d’aménagement, il resterait & régler le probléme ‘de délai entre
I’engagement des dépenses pour les infrastructures et I’autorisation des
nouveaux aménagements. De plus, une fois qu’un aménagement est
autorisé, le fardeau de la dette a financer au moyen de redevances
d’aménagement augmente avec le temps jusqu’au point ou les revenus
tirés de cette source ne suffisent pas toujours a financer ce fardeau sur
une base annuelle.

Par conséquent, la Municipalité régionale de Halton aurait a financer
provisoirement les insuffisances des redevances d’aménagement
jusqu’a ce qu’elle pergoive des revenus assez élevés. Ce financement
serait particuliérement prononcé pour le secteur non résidentiel.

L’analyse des répercussions fiscales a permis de déterminer que le
projet HUSR pouvait s’autofinancer avec des augmentations de 2 a
5 p. cent (au-dessus du taux d’inflation) dans le tarif payé par les
utilisateurs dans I’ensemble de la Municipalité régionale pendant les
cingq premiéres années, pourvu que la Municipalité régionale puisse

_ satisfaire ses besoins de financement 4 court terme durant cette

période. Toutefois, cet autofinancement se fonde sur trois hypothéses
cruciales : la Municipalité régionale peut percevoir des redevances !
d’aménagement suffisante pour s’autofinancer complétement; la
croissance prévue dans le projet HUSR se produit réellement; et le
revenu tiré des tarifs payés par les utilisateurs de ’aqueduc et des

‘égouts (particuliérement pour le secteur non résidentiel) sera conforme

aux prévisions du Service de génie.

En bref, ’analyse montre que, en 1’absence d’aide ou d’apport de
fonds de ’extérieur, le financement conventionnel produirait les
conséquences suivantes :
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en I’an 2010, le fardeau annuel de la dette pour I’infrastructure
augmenterait 3 64 millions de dollars par rapport & un niveau
actuel de 13 millions de dollars pour I’infrastructure d’aqueduc
et d’égouts. Toutefois, si ’aménagement se produit de la fagon
prévue, une tranche de 58 millions de dollars de ce total sera
financée au moyen des redevances d’aménagement;

conformément au projet HUSR, le revenu tiré du secteur non
- résidentiel pour I'aqueduc et les égouts atteindrait deux fois le
niveau de la base actuelle;

le niveau de dette nécessaire équivaudrait a cing fois le niveau
actuel pour la Municipalité régionale.

L’analyse fiscale comprenait un certain nombre d’études d’analyse de
sensibilité. Quelle que soit la méthode utilisée, ’infusion de quelque
250 millions de dollars en immobilisations serait nécessaire aux -
premigres étapes du projet.

5.17.3 Démarche du La Municipalité régionale de Halton a évalué la possibilité de faire’
secteur privé - participer le secteur privé a la prestation de I’infrastructure.

L’examen a permis de conclure que ce genre de projet comporte un
attrait pour les organismes (ou consortiums) qui s’intéressent a la
conclusion d’ententes et sont préts a accepter un risque supérieur a la
moyenne dans un projet en vue de réaliser un rendement proportionné
au risque assume.

Dans de nombreuses ententes, le capital privé prend la forme

"principalement d’un financement a taux fixe (semblable a des
débentures) plutdt que d’une participation directe (c.-a-d. par actions).
Toutefois, pour ce projet, une importante proportion de fonds propres
peut étre nécessaire. Aussi, un investisseur éventuel devrait étre prét a
accepter un niveau élevé de risques et avoir la solidité et la capacité
financiéres nécessaires pour contribuer de fagon importante au
financement direct du projet.

Une méthode standard d’évaluation des risques et des rendements
consiste a construire un modéle de mouvements de trésorerie, qui
indique toutes les entrées et toutes les sorties de fonds (tant pour
’exploitation que pour les immobilisations) liées au projet afin de
déterminer quel serait vraissmblablement le mouvement.net de
trésorerie pour 1’investisseur. Le risque est évalué au moyen d’analyses
de sensibilité pour vérifier les répercussions du mouvement net de
trésorerie selon un certain nombre de scénarios favorables et
défavorables.
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5.17.4 Role de 1a
Province

-Quoique ses activités comprennent la prise de risques, I’investisseur

n’est pas prét 4 assumer tous les genres de risques. Par exemple, il n’a
aucun contrble sur le montant des redevances d’aménagement, sur
I’approbation du plan d’aménagement ou sur I’approbation de .
I’évaluation environnementale; par conséquent, il peut tenter de se
protéger du risque par une garantie, par un autre mécanisme visant a
refiler ce risque a la Municipalité régionale de Halton ou par
I’inclusion d’une prime ou provision de risque suffisamment élevée
dans sa proposition. '
Dans ce cas particulier, on a conclu que la Municipalité régionale de
Halton est en mesure de contrebalancer certains risques de partenariat
avec le secteur privé (p. ex. : assurer les taux de redevances

d’aménagement ou négocier une rationalisation de 1’évaluation

environnementale). L’atténuation de ces risques contribuerait aussi a
réduire le taux de rendement nécessaire pour que le partenaire privé
considere intéressante cette occasion.

On a conclu que le secteur privé ne pourrait pas atteindre sa cible de
rendement du capital investi sans une contribution initiale en especes
(sans obligation de verser une rémunération pour cette contribution) de
la part de la Municipalité régionale ou d’une source externe.

La Municipalité régionale de Halton a conclu qu’elle devait compter
sur un partenaire financier externe, la Province, pour réaliser son plan
de gestion de ’aqueduc et des égouts. :
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5.18 TUNNEL A ,
WINDSOR

- 5.18.1 Introduction

Municipalité ;: Windsor (Ontario).
Partenaire privé : La Windsor-Detroit Tunnel Corporation.

Nature du partenariat : Construction et exploitation.

i
\

Service fourni : Un tunnel routier. , '

Pourquoi la Municipalité a-t-elle cherché un partenaire? Le secteur
privé était prét a financer la construction du tunnel, a I’exploiter et a le
céder a la Municipalité. :

Le partenariat a-t-il été fructueux? Le tunnel a été construit et

exploité pendant 60 ans; des problémes se sont présentés a la fin de la
période de I’entente seulement; mais en fin dé compte, la cession a la
Municipalité a eu lieu. '

Comment a été choisi le partenaire privé? Les partenaires privés ont
demandé a la Municipalité I’autorisation nécessaire pour construire le
tunnel. ‘

Pourquoi le secteur privé a-t-il participé? L’exploitation d’un tunnel

international & péage semblait constituer une entreprise lucrative.

Inconvénients : Un entretien inadéquat, particulicrement durant les
derniéres années du contrat; une bataille juridique pour que le tunnel
soit cédé a la Municipalité.

Répercussions sur I’habitation : Aucune répercussion sur
’approvisionnement ou le colit de 1’habitation.

Legons apprises pour les partenariats futurs : Il faut préciser
clairement les exigences d’entretien dans I’entente initiale; de plus, il
est préférable que la Municipalité posséde le fonds de terre servant a
I’exploitation par le secteur privé plutdt que de conclure une entente
par laquelle le secteur privé posséde un bien-fonds qu’il s engage a
céder a la fin de la perlode établie.

g Personne-resspurce: M. Gord Harding

Administrateur municipal intérimaire
Ville de Windsor ™ -

350, carré City Hall

Windsor (Ontario) N9A 6S1

A la fin des années 20, un groupe d’hommes d’affaires de la région de
Windsor-Détroit a conclu qu’un tunnel reliant les deux villes

_constituerait une entreprise lucrative. Une entente avec les deux villes
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5.18.2 Fin de I’entente

était nécessaire pour en permettre-la construction car il passerait sous
les rues des deux villes et serait relié 4 leur systéme routier. Les deux
municipalités ont accepté cette entreprise, et une entente a été signée
pour permettre la construction du tunnel et son fonctionnement sous les
rues municipales et sous d’autres terrains publics. L’entente était
limitée a 60 ans; au terme de cette période, le tunnel devait étre cédé
aux municipalités de Windsor et de Détroit. La cession devait s’étendre
a I’ensemble des terrains, des immeubles et du matériel liés au tunnel,
sans que les municipalités aient a verser de contrepartie a la société du
tunnel au terme de I’entente.

L’ouverture du tunnel a eu lieu le 3 novembre 1930. Selon les
conditions de I’entente, les villes de Windsor et de Détroit prendraient
possession de leur moitié respective du tunnel le 3 novembre 1990.
L’entente était pour le moins lapidaire par rapport aux ententes de nos
jours, et la période de 60 ans semblait alors fort lointaine.

Il y quelque 15 a 20 ans, a Détroit, les promoteurs immobiliers du
Renaissance Centre, un ensemble adjacent a I’entrée américaine du
tunnel Windsor-Détroit, apportaient les derniéres retouches a leurs
plans. Ils devaient obtenir certaines concessions de la part de la Tunnel
Corporation pour leur projet de construction. Ces négociations ont
mené a une nouvelle entente par laquelle le mandat d’exploitation de la
Tunnel Corporation’ du coté américain était prolongé d’une période
supplémentaire de 20 ans 4 40 ans. Aucune prolongation de 1’entente
n’a eu lieu pour les terrains du coté canadien du tunnel. -

En 1985, la Municipalité de Windsor a officiellement informé la
Tunnel Corporation qu’elle désirait exercer son droit d’option’ et
prendre possession de sa partie du tunnel en 1990. La Tunnel
Corporation a tenté de dissuader la Municipalité d’acquérir le tunnel
car il produirait pour cette derniére une saignée de ses ressources. La
Tunnel Corporation a donc lancé une campagne de pression a cette fin.
Elle alléguait aussi que 1’entente initiale n’était pas valide ni
applicable; par conséquent, la Municipalit¢ de Windsor a entrepris une
bataille juridique pour appliquer I’entente. Durant ce temps, la Tunnel
Corporation entreprenait une gamme de réparations de nature
cosmétique du c6té américain du tunnel, mais sans effectuer
d’investissement similaire du c6té canadien.

Le tunnel n’a jamais été aussi lucratif que les hommes d’affaires
avaient prévu. Construit entre 1927 et 1930, il a coincidé avec le début
de la Crise. Durant les années 30 et les derniéres années de la Guerre,
il n’y avait pas de fonds excédentaires disponibles pour effectuer
d’importants travaux d’entretien. Vers la fin des années 80, le matériel
électrique, mécanique et de ventilation datait de presque 60 ans,
certaines parties du tunnel s’étaient détériorées, et certains secteurs des
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5.18.3 Commentaires

installations étaient interdits au public pour des raisons de sécurité. Ce
n’est que durant les années 70 quune angmentation importante dans le
magasinage outre-fronti¢re a rendu rentable le tunnel. Par conséquent,
il ne plaisait guére a la Tunnel Corporation de remettre la possession
de toutes les installations 3 la Municipalité de Windsor sans
contrepartic au moment ou elles devenaient rentables.

Vers la fin des années 60 et le début des années 70, la Tunnel

Corporation avait acheté d’autres parcelles de terrain dans la Ville de
Windsor, loin de la Tunnel Plaza elle-méme, pour des activités comme
le dédouanement des camions et d’autres activités liées au camionnage.

'Lorsque la Tunnel Corporation a refusé la cession a la Municipalité,
"cette derni¢re a adopté la position que tous les actifs de la Tunnel
. Corporation, notamment les terrains éloignés, devaient étre remis a la

Municipalité avec le tunnel. Des dix sites éloignés, le juge de premiére
instance a accordé a-la Municipalité la possession de huit d’entre eux,
ce qui allait &tre porté a neuf aprés un appel devant une cour
supérieure. Par conséquent, la Municipalité a ainsi acquis la possession
de plusieurs parcelles de terrain, y compris une boutique hors-taxes, -
des immeubles d’activités douaniéres, des immeubles d’entretien, des
postes de péage et des immeubles de ventilation, mais le matériel et les
lieux n’étaient pas dans 1’état qu’aurait désiré la Municipalité.

Par suite de ’expérience avec le tunnel, la Municipalité¢ de Windsor est__

convaincue qu’il faut mettre en place une méthode pour assurer un -
niveau élevé d’entretien dans les cas ou la cession des installations a la
Municipalité doit avoir lieu au terme d’une longue période de temps.
Méme dans les cas ou la possession d’une.installation doit étre cédée a
la Municipalité au début d’un contrat d’exploitation, il est néanmoins
nécessaire de préciser le calendrier d’entretien.

Ainsi, I’entente doit comprendre une description claire des installations
qui feront I’objet de I’entretien et des normes d’entretien & pratiquer.
Un fonctionnaire municipal doit surveiller I’exploitation et veiller au
respect du calendrier d’entretien. Les amendes, les retenues de
paiement et la résiliation de I’entente constituent les genres de
pénalités que I’on peut invoquer si I’entretien n’est pas effectué de la
fagon prescrite. De plus, un fonds d’amortissement peut étre établi
pour procurer des sommes suffisantes pour le remplacement du
matériel et les réparations importantes a effectuer de temps a autre.

Le fait de ne pas posséder les installations a considérablement
augmenté les difficultés qu’a éprouvées la Municipalité de Windsor
avec la Tunnel Corporation. A cause d’une allégation que 1’entente
initiale comportait une lacune et que, par conséquent, la Tunnel
Corporation n’était pas tenue de céder les actifs a la Municipalité, cette
derni€re a di entreprendre une longue et codteuse bataille juridique.
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Manifestement, les conditions relatives a la terminaison du contrat
doivent étre clairement énoncées dans I’entente. La position de la
Municipalité aurait été renforcée si cette derniére avait possédé le
tunnel et avait simplement confi¢ a la Tunnel Corporation le droit

d’exploiter le tunnel et de percevoir des droits de péage pendant une

certaine période de temps.

L’acquisition d’actifs supplémentaires par la Tunnel Corporation pour
exploiter des installations qui, tout en ne faisant pas partie du tunnel,
étaient néanmoins liées au déplacement des camions a travers la
frontiére, introduisait des incertitudes supplémentaires dans le cas du
tunnel Windsor-Détroit. Les ententes doivent préciser quelles activités
la firme privée peut entreprendre relativement a 1’entente,
particuliérement en matiére d’achat de biens immobiliers. Si de tels
biens immobiliers doivent étre cédés a la Municipalité au terme de
’entente, alors cela doit étre précisé dans 1’entente.

En bref, la Municipalit¢ de Windsor a eu. une expérience que peu
d’autres villes ont acquise : un partenariat public-privé a été conclu, il

a fonctionné durant toute la période de I’entente, il est arrivé a terme et

les actifs ont été cédés a la Municipalité. Ainsi, les lecons qu’a
apprises la Municipalité de Windsor devraient étre précieuses pour les
‘autres municipalités. Entre autres, il faut mettre en place une entente
soigneusement congue en matiére d’entretien. La responsabilité des
réparations, les niveaux de I’effectif, les dispositions législatives et
réglementaires,. et Iattribution des actifs au terme de 1’entente doivent
tous étre énoncés des le départ.
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6.0 EVALUATION

6.1 INTRODUCTION

6.2 DETTE

Dans une démocratie occidentale, particuliérement dans une société
pluraliste comme au Canada, I’art de gouverner demeure difficile. Les
gens ont des objectifs et priorités contradictoires, et tous désirent que
le gouvernement satisfasse le plus possible leurs propres besoins. Les
programmes souhaités peuvent comprendre : routes; €gouts;
installations de loisirs; protection policiére; protection contre les
incendies; éducation; soins de santé; bien-étre social; et développement
économique régional.

La principale difficulté a laquelle font face les gouvernements est de
décider comment financer ces programmes; il faut établir des priorités
entre les demandes contradictoires sans trop déplaire & ceux dont on ne
satisfait pas les besoins ni & ceux qui disent payer pour des services
dont ils ne veulent pas et n’ont pas besoin. Plutdt que de choisir entre
des programmes trés coiiteux, il serait souhaitable de trouver quelque
fagon de financer tout cela, sans perdre ’appui des contribuables
préoccupés du niveau élevé des taxes. Nous avons eu cette chance
pendant de nombreuses années.

Le concept d’emprunt de fonds pour les investir dans une entreprise
qui rapportera des bénéfices sur une base courante est a la fois logique
et attrayant sur le plan fiscal. Le rendement du capital investi doit étre
suffisant pour couvrir le colit d’emprunt des fonds nécessaires et pour
procurer un rendement proportionné au risque. Depuis longtemps, les
municipalités empruntent des fonds pour investir dans d’importantes
installations comme des patinoires, des routes, des égouts et des
aqueducs, puis remboursent les obligations ainsi émises pendant une
période d’une vingtaine d’années. On peut justifier ces emprunts et les
remboursements subséquents pendant une période de temps en
s’appuyant sur le fait qu’ils seront payés par les bénéficiaires qui, dans
les années & venir, vivront dans la Municipalité et utiliseront les routes,
les patinoires, I’aqueduc et les égouts ainsi financés.

Quoique, pour les municipalités, le financement par emprunt soit limité
a ’acquisition et & la construction d’immobilisations, les mémes
restrictions ne s’appliquent pas aux paliers supérieurs de

gouvernement. De plus en plus, au cours des dernieres décennies, les
paliers supérieurs de gouvernement ont résolu le probléme du
financement des programmes sans accroitre les taxes grice a 1’emprunt
de fonds que repaieront les générations a venir. Malheureusement, il y
a une différence entre I’emprunt de fonds pour I’investissement en

immobilisations et I’emprunt aux fins de dépenses courantes. Les

investissements en immobilisations bénéficient au secteur concerné
pendant la durée du remboursement. L’emprunt aux fins de
consommation courante bénéficie simplement aux citoyens actuels et
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6.3 PARTICIPATION
DU SECTEUR PRIVE

oblige les futurs résidents 4 rembourser un service dont ils ne
bénéficieront pas car'il a été rendu, c.-3-d. consommé, des années
auparavant. L autre probléme concernant ’emprunt pour les dépenses
courantes est que la situation n’est pas résolue ou que la demande n’est
pas satisfaite une fois le paiement effectué. Le besoin demeure.

Par conséquent, ’emprunt aux fins de consommation courante entraine
le gouvernement dans un cycle constant d’emprunts pour continuer a
procurer le méme niveau de services sans augmenter les taxes. De
plus, au fil des ans, la capacité du gouvernement a financer les
programmes nouveaux et courants subit une érosion car les dépenses
nécessaires pour rembourser la dette déja contractée augmentent année
aprés année. Ainsi, a un certain point, les paliers supérieurs de
gouvernement sont forcés de réduire les dépenses pour les programmes
ou-d’augmenter les taxes.

Actuellement a court de fonds, les paliers supérieurs de gouvernement
doivent abandonner des programmes qu’ils refilent aux paliers
inférieurs et se tourner vers le secteur non gouvernemental pour 1’aider
a percevoir des revenus et a réduire ses dépenses.

Dans une certaine mesure, 1’intérét porté a ’exploitation par le secteur
privé est fondé sur la croyance que ce dernier a trouvé une fagon
d’accomplir les choses plus économiquement et plus rapidement que le
gouvernement, tout én générant d’1mmenses bénéfices.

Mais pourquoi le secteur privé pourrait-il accompllr une fonctlon plus

rapidement et plus économiquement que le gouvernement? A cause de _

leur taille et de leur capacité a controler dans une large mesure leurs
propres revenus et dépenses, les gouvernements peuvent emprunter des
fonds 4 des taux plus bas que ne le peuvent les entreprises privées. Il

‘est vrai que, dans certains cas, une entreprise privée puisse bénéficier

de I’amortissement du colt de ses immobilisations, mais ce n’est pas 1a
réellement une source de fonds. Plutdt, il s’agit simplement du fait que
les entreprises privées paient des taxes tandis que les organismes
gouvernementaux ne le font pas, et que les entreprises privées peuvent
donc réduire leur fardeau fiscal au moyen de I’amortissement des coiits
en immobilisations ou par d’autres moyens, tandis que les organismes

_gouvernementaux qui ne paient pas de taxes en premier lieu ne

peuvent pas se prévaloir de telles réductions. De fait, I’amortissement
du coiit des immobilisations ou les autres radiations dans les

_programmes et projets financés par le palier municipal de

gouvernement constituent un simple transfert de fonds depuis les
paliers fédéral et provincial, par le biais d’une réduction de leurs
revenus, aux paliers municipal et régional.
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6.4 GESTION

La capacité du secteur privé a accomplir des activités de fagon plus -
efficace n’est pas liée non plus au calibre ou aux capacités du
personnel. Par exemple, pour les réseaux d’aqueduc et d’égouts dans la
Municipalité régionale de Hamilton-Wentworth, une société privée a
proposé d’embaucher et d’employer les fonctionnaires existants en
contrepartic d’une somme inférieure au -coit actuel pour I’organisme.

La différence entre les deux secteurs ne découle habituellement pas

" d’un coiit plus faible des intrants. Les achats de fournitures et de

services par les organismes gouvernementaux ne sont pas
habituellement plus colteux que s’ils sont faits par une entreprise
privée. De fait, les grands organismes gouvernementaux peuvent
acheter leurs fournitures a un prix plus bas que les petites entreprises
privées. Par contre, les grandes sociétés privées qui desservent plus
d’une municipalité peuvent réaliser des. économies d’échelle et avoir
des cofits inférieurs 4 ceux d’une petite municipalité.

Si la différence entre les secteurs public et privé ne réside pas dans le
colt de emprunt des fonds, ni dans le calibre des employés, ni dans
la différence dans le colt des intrants, alors les niveaux plus élevés
d’efficacité des entreprises privées pourraient résulter, dans un certain
sens, de la gestion. '

La gestion comprend non seulement 1’organisation et 1’orientation des
travailleurs dans I’exécution d’une tiche mais aussi la fagon

d’amélioret leur productivité. Par conséquent, elle englobe la formation
des employés; ’introduction de nouveaux procédés, processus, et
méthodes; 1’expansion de la clientéle; I’amélioration du moral des
employés; et I’établissement d’alliances stratégiques avec d’autres sociétés.

Dans le secteur privé, il faut constamment réviser la fagon d’accomplir
les choses pour ne pas se laisser dépasser par les compétiteurs et pour -
accroitre ’efficacité interne. La rapidité devient importante. Pour
demeurer compétitif, il faut prendre ses décisions non seulement bien -
mais rapidement. La délégation des responsabilités aux niveaux
inférieurs de la hiérarchie sert non seulement & améliorer le moral des
employés par I’habilitation et le contrdle sur leur milieu de travail,
mais aussi 4 prendre les décisions plus rapidement et plus pres des
¢léments touchés. ‘

Dans un organisme gouvernemental, la délégation de la responsabilité
est plus difficile. Les priorités politiques, qui peuvent changer apres
chaque élection, doivent se prolonger dans les différentes parties de
I’organisme. Tandis qu’il est relativement simple d’habiliter un
employé a prendre des décisions 1a ou le bénéfice constitue I’écart
entre les revenus pergus d’une activité particuliére et son cofit, il est
impossible de pratiquer une méme simplicité d’orientation dans
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I’habilitation des employés en vue de la prise de décisions lorsque la
motivation est de nature politique et idéologique. De plus, certains
énoncés politiques diffusés a grande échelle concernant les buts, les
valeurs, les priorités et les politiques peuvent viser davantage a
impressionner la galerie qu’a apporter un changement de substance.
Certaines politiques peuvent faire 1’objet de nombreuses discussions
mais ne jamais &tre mises en oeuvre, tandis que d’autres sont mises en
oeuvre sans qu’on en parle beaucoup. Cet environnement trés politisé
oblige les cadres supérieurs a consacrer une partie importante de leur
temps a des réunions portant sur les politiques, au cours desquelles on
établit les priorités et répartit les ressources. Il faut tenir 4 I’ocil 4 la -
fois les maitres politiques; les ministéres, les services, les directions
générales et les directions qui essaient d’envahir le territoire 1’'un de
I’autre; la situation qui pourrait éventuellement se produire si un parti
politique ayant une autre orientation arrivait au pouvoir; et ses propres
employés qui, dans un environnement politisé, peuvent contourner
leurs propres chefs et en appeler, pour des motifs de nature politique,
aux niveaux supérieurs d’autorité.- Dans un tel environnement, il est
difficile de mettre accent sur I'efficacité, de réduire son personnel ou
de mettre en oeuvre de nouvelles méthodes, compte tenu de tout le
bouleversement que de telles mesures peuvent produire.

6.5 COMPETITION + Dans le secteur privé, la nécessité de lutter contre les compétiteurs
‘ o incite constamment non seulement les cadres supérieurs mais aussi

I’ensemble des travailleurs 2 modifier et a corriger leurs méthodes et
procédures pour demeurer concurrentiels. Une société privée peut
connaitre I’échec, et tous les travailleurs perdre leur emploi; un sort
similaire est improbable (ou du moins le semblait jusqu’a maintenant)
dans les organismes gouvernementaux. Non seulement la compétition
et le risque d’échec incitent-ils les sociétés & modifier leur propre
comportement, mais les industries dans leur ensemble peuvent &tre
obligées de changer quand de nouveaux intervenants entrent dans le
systéme et apportent de nouvelles procédures et fagons de faire.

Toutes les grandes bureaucraties sont victimes de leurs propres _
antécédents. Les formes de comportement qui ont fonctionné pendant
de nombreuses années en viennent & constituer des ornicres
institutionnalisées par les procédures de fonctionnement et les
conventions collectives. Ceux qui.ont apporté le progrés et les percées
technologiques au cours des années antérieures ont maintenant atteint
~ les niveaux supérieurs du pouvoir dans les organismes et sont peu
AN enclins a répudier les fagons de faire qui leur ont apporté le succés.
L’inertie bureaucratique n’est pas limitée aux gouvernements. La
société IBM, qui contrdlait quelque 70 p. cent du marché de
I’informatique, a commencé a faire preuve de lenteur et de lourdeur
par rapport 4 de nouveaux concurrents plus petits. La société General
. Motors; et méme toute I’industrie nord-américaine de 1’automobile, se

126



Partenariats publics-privés : Théorie et pratique

6.6 PARTENARIATS

sont enlisées dans la suffisance du fait qu’elles contrélaient presque
complétement le marché de I’automobile. Les importations japonaises
ont bientdt commencé a changer leur perception de ’avenir. Les géants
de Pacier, avec des millions de dollars investis en matériel et en
formation des travailleurs pour exploiter ce matériel, ont soudainement
constaté que la concurrence venait de firmes plus petites exploitant
différents procédés de fabrication de 1’acier.

Jusqu’a récemment, les gouvernements ne faisaient pas face a une telle
compétition. Les gouvernements constituent des monopoles non
seulement en ce qu’ils obligent les utilisateurs d’un service a 1’acheter
d’eux, mais aussi en ce qu’ils peuvent obliger leurs clients a acheter ‘
les services (au moyen des taxes), que le client ait besoin ou non du
service et qu’il "utilise ou non. Les paliers supérieurs de
gouvernement, comme on ’a vu dans les économies centralisées et
enrégimentées d’Europe de 1’Est et aussi, dans une certaine mesure,
dans les économies socialistes ou semi-socialistes du monde occidental,
croyaient que les décrets et l’apphcatlon de la loi leur donnaient la-
capacité de créer des emplois, de déterminer les niveaux de production,
d’assurer le plein emploi et de gérer le pays de fagon & ce que chacun
en bénéficie. Un tel sens de contrle sur 1’environnement, sur
I’économie, sur la population active et sur la culture d’un pays ne peut
que mener a ’arrogance découlant de ce que les gouvernements se
croient, a toute fin pratique, omnipotents. Manifestement, un tel milieu
ne constitue pas une pépiniére pour I’innovation, la critique et la prise
de risques. Par conséquent, avec le temps, les bureaucraties
gouvernementales gonflent leur effectif, se réglementent a outrance,

deviennent rigides, fuient le risque, innovent peu et croupissent sous un

systéme complexe comprenant un enchevétrement de niveaux de
consultation, d’examen et de prise de décisions. Ce n’est pas une

‘supériorité quelconque dans la formation, les capacités intellectuelles

ou I’éthique du personnel des entreprises privées, mais plutdt la
compétition, qui obligent ces derniéres a prendre des risques, a étre
efficaces, a réagir rapidement, a innover et a pratiquer un régime

minceur, tant pour leurs structures administratives que pour la taille de

leur effectif. .

Mais pourquoi alors avoir recours & des partenariats publics-privés?
Plus particuliérement, compte tenu du besoin de réduire les dépenses et
d’accroitre les revenus dans les gouvernements, pourquo1 les sometes
privées s’engagent-elles a participer?

La premiére caractéristique a reconnaitre dans un partenariat véritable
est qu’il s’agit d’une situation gagnante pour chacune des deux parties.
Chaque partenaire doit percevoir les avantages de I’entente. Les
solutions mutuellement avantageuses tendent a étre plus faciles a
réaliser quand ’entente englobe un plus grand nombre de facteurs.
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6.7 PARTENARIAT
IMPOSE

Certains aspects peuvent étre de peu d’importance a une partic mais
trés importants pour.l’autre. Tous n’attribuent pas la méme valeur a la
méme chose. Par conséquent, chaque partie peut céder sur des aspects
moins importants pour elle, et les deux parties en récoltent un
avantage. Plus nombreux sont les facteurs englobés dans le partage,
plus il est probable -que 1’on puisse conclure un accord mutuellement
avantageux et de nature durable. Cela ne signifie pas que des accords
simples ne peuvent pas exister ni réussir. Une partie peut exécuter une
tiche de fagon plus économique que I’autre, ce qui signifie que cette
derniére a avantage & employer la premicre plutét que de I’exécuter
elle-méme. Toutefois, il existe toujours la possibilité que la deuxieme
partie apprenne a accomplir seule la tiche et n’ait plus besoin

‘d’acheter les services de la premiére, ayant intégré dans sa propre

organisation les avantages de I’autre.

L’une des raisons de la participation du secteur privé a la prestation de
services municipaux ‘est la coercition. Il est trés improbable que la
société Tridel ait vivement souhaité donner 500 000 $ a la Commission
de la bibliothéque de Scarborough. Toutefois, une chose que désirait
cette société, une modification du zonage pour permettre

I’aménagement d’appartements, comportait comme condition, entre

autres, une telle contribution. Pour qu’un tel partenariat soit réalisable, -
le secteur privé doit tenir compte de ces colits dans ses prévisions; ce
cout affecte alors a la fois le prix que la société est préte a payer pour
le terrain et le montant des bénéfices qu’elle pourra en tirer. Lorsque
de tels cofits sont trop élevés, le projet ne peut pas démarrer. Dans le
cas de Scarborough, la contribution exigée par la Municipalité pour ses
propres fins, notamment pour la bibliothéque, s’¢levait a

quelque 3 000 $ par logement. Un tel coit peut étre acceptable pour la
vente de logements en copropriété de 150 000 $, particulierement dans
un marché propice aux vendeurs et lorsque les ‘promoteurs concurrents
doivent verser des contributions similaires. De fait, le montant versé
est tres semblable a celui qu’impose actuellement la Municipalité par
le biais de son réglement de redevances d’aménagement.

Dans le cas des routes artérielles dans la Municipalité régionale de
Waterloo, une condition de ’entente de lotissement était que de telles
routes soient construites avant que ne soit accordée 1’autorisation
définitive. Ce promoteur n’avait pas d’autre choix que de s’assurer que
les routes soient construites. Méme si le promoteur avait pu attendre
qu’arrive I’année prévue au budget de la Municipalité régionale pour la
construction de ces routes, cette solution comportait non seulement les

“frais de financement du terrain pendant le délai mais aussi ’absence de

garantie que la Municipalité régionale s’en tienne au calendrier de
construction. Dans une certaine mesure, le promoteur pouvait inclure le
prépaiement de la construction de ces routes dans le coit global du
terrain qu’il avait acheté un certain nombre d’années auparavant a
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faible prix. Lorsqu’on les connait d’avance, on peut inclure de telles
exigences financieres dans le coit des terrains au moyen d’une
réduction dans le coiit versé pour le terrain non viabilisé. Lorsque de
telles contributions sont versées sous forme de redevances -
d’aménagement, on les connait d’avance, on peut les inclure dans les
prévisions et on sait qu’elles s’appliquent aux promoteurs concurrents.

6.8 INSTALLATIONS Dans une certaine mesure, la participation du secteur privé a la
EDUCATIONNELLES construction d’écoles constitue également un partenariat forcé : pas

d’école, pas d’aménagement. Toutefois, en Ontario, les récentes
décisions rendues par la Commission des affaires municipales dans le
cas de la rue bordée de motels a Etobicoke (les municipalités ne
peuvent pas demander de considérables parcelles de terrain aux fins
scolaires dans les cas ou un aménagement urbain intensif est prévu) et
‘dans le cas de la Municipalité régionale de Dufferin-Peel (méme si la
Loi sur ['urbanisme permet d’obliger les promoteurs immobiliers a
fournir des terrains pour les écoles, le financement de telles écoles
incombe au Conseil scolaire et ne peut pas constituer un motif de refus
pour une demande d’aménagement) ont obligé les conseils scolaires a
trouver d’autres fagons de réduire leurs dépenses. A Toronto, les
conseils scolaires ont coopéré avec la Municipalité pour fournir des
écoles dans le quartier St. Lawrence. Les cofts ont été réduits au
moyen de P'utilisation d’espaces de parcs publics comme cours d’ecole
par le partage d’installations entre deux conseils scolaires et la
Municipalité, et par la répartition des colts de construction entre les
conseils scolaires, la Municipalité et une société d’habitations a but
non lucratif. Quoique certains problémes opérationnels dans le cas de
la premiére école du quartier St. Lawrence aient mené a des
conceptions physiques moins compliquées dans les aménagements
subséquents, le partage des installations continue a étre une solution
acceptée. Dans le cas des terrains du CN a Toronto, le promoteur a
aussi convenu de contribuer aux coiits de construction de I’école. 11
s’agit en partie d’une contribution forcée (condition a I’approbation de
’aménagement dans son ensemble) et en partie d’un élément de mise
en marché (la vente des logements est facilitée par la disponibilité
d’une école dans le quartier). De méme, pour 1’école de Springdale
dans la Municipalité régionale de Peel, le promoteur contribue aux
colits de construction de I’école, dont il assume le financement pendant
uné certaine période de temps.

Comme exemple de partenariat public-privé complétement facultatif,
mentionnons la prestation d’installations éducationnelles a North York,
ou la société Tridel a construit une école et ’a donnée au Conseil
scolaire. Dans cette situation, une modification au zonage constituait
un élément de faible valeur pour une partie, mais de grande valeur
pour ’autre. Selon le réglement de zonage de North York, le site d’une
école primaire désuéte avait un zonage permettant un aménagement
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6.9 PRESTATION DE
SERVICES

résidentiel ainsi qu’une école. Le zonage résidentiel ne constituait pas
un ¢élément de valeur pour le Conseil scolaire. Toutefois, le zonage
était précieux pour la société Tridel pourvu qu’il puisse étre appliqué a
un terrain adjacent qu’elle possédait. La valeur était suffisante pour
qu’elle finance les coiits de construction d’une nouvelle école orientée
vers les arts pour le Conseil des écoles séparées griace aux bénéfices
tirés de I’aménagement de 1’ensemble résidentiel. Ce type de
partenariat est possible seulement si les réglements de zonage en
vigueur font les deux choses suivantes : les réglements doivent

. restreindre "aménagement général d’immeubles a bureaux ou.

d’immeubles résidentiels, dont la demande est assez élevée pour qu’un
promoteur soit prét a verser en contrepartic des droits d’aménagement;
par contre, le zonage du terrain que posséde 1’organisme doit accorder
le droit de construire des appartements et(ou) des espaces a bureaux,
que 1’organisme ne désire pas ou ne peut pas utiliser. Si le terrain du
gouvernement ou de 1’organisme ne permet pas la cession de droits
d’aménagement semblables, ou s’il n’y a pas dans le quartier une
demande insatisfaite d’immeubles résidentiels ou & bureaux, un tel
partenariat mutuellement avantageux n’est pas possible. -

Un deux1eme type de partenariat peut se produlre lorsqu’une société
privée conclut un accord pour la prestation d’un service public. Le
partenariat conclu pour le traitement de 1’eau et des eaux usées a

"Hamilton-Wentworth semble constituer un exemple trés fructueux de

ce genre de partenariat. On peut tirer de cet exemple plusieurs legons.
Une municipalité qui songe a impartir une partie de ses installations
doit d’abord définir clairement quels sont les coits actuels
d’exploitation. Quoiqu’elles soient encore fournies par le
gouvernement, les activités doivent, dans un certain sens, étre
«commercialisées». Autrement dit, il faut connaitre le colt entier des

activités actuelles. Il faut ériger une «cldture» autour de I’activité; tout _

transfert de fonds et de services qui a lieu a travers cette cloture entre

les activités en question et les autres aspects de 1’organisation

municipale doit étre clairement décrit. Les besoins d’eéspace dans les '
immeubles, les frais de chauffage, les frais de téléphone, les frais
d’électricité, les services des Ressources humaines et du Contentieux,
I’utilisation des salles de réunion, les indemnités d’étude et les autres
frais doivent tous &tre ventilés soigneusement, de telle sorte que 1’on
connaisse le colit des activités actuelles et que ’on puisse le comparer
a celui des activités privatisées. De plus, une fois les activités

- privatisées, certains fonctionnaires peuvent perdre 1’ensemble ou une

partie de leurs tiches actuelles. Les colts de transition qu’apporte la
réduction des services non privatisés et la réaffectation de 1’effectif
doivent faire partie de 1’équation totale.

Dans le cas de Hamilton-Wentworth, on a fait tout cela, et le contrat
définitif comprenait une réduction fixe dans les frais totaux que la
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Municipalité régionale consacrait a 1’exploitation, plus un paiement
fixe de la part du partenaire privé pour couvrir les frais nécessaires au
suivi du contrat, plus un paiement pour les colits de transition encourus
pendant les trois premiéres années.

Mais le cas de Hamilton-Wentworth constitue aussi un exemple ou de
nombreux facteurs ont fait 1’objet du partenariat définitif, Il ne s’agit
pas d’un simple exemple de privatisation d’installations municipales.
La Municipalité régionale de Hamilton-Wentworth avait une vision de
I’avenir, qu’elle voulait intégrer au sein d’un centre d’excellence dans
le domaine général de la protection environnementale. Le partenaire
~privé a convenu d’établir son siege social a Hamilton et d’entreprendre
dans la région de Hamilton des investissements.autres que ceux qu’il
devait effectuer aux fins d’exploitation des usines de traitement de
I’eau et des eaux usées. Ce partenariat répondait donc a un but de
développement économique. Par contre, la société privée avait besoin
d’un systéme d’exploitation aux fins de démonstration pour vendre ses
compétences techniques, son matériel et ses compétences de gestion a
d’autres municipalités autour du globe. Pendant les premiéres années,
le partenaire privé peut, en réalité, encourir une perte, mais il considére
qu’il s’agit d’un colt d’expansion de ses affaires et espére en récolter
des avantages. De fait, aucune des deux parties ne tenait réellement a
exploiter le systéme de traitement de ’eau et des eaux usées : la-
Municipalité régionale désirait favoriser le développement économique,
‘et le partenaire privé souhaitait montrer un systéme en exploitation.

Un autre exemple ou les circonstances ont mené a un partenariat
mutuellement avantageux est celui du projet d’approvisionnement en
“eau de la Route 14 dans le comté de Strathcona, en Alberta. Les -
municipalités pouvaient emprunter les.fonds, acquérir les droits de
- passage nécessaires, construire un aqueduc et facturer leurs clients pour
. ’eau; mais, pour un certain nombre de raisons, il était plus avantageux
~ de faire entreprendre ces activités par la Canadian Utilities.
Premiérement, cette société possédait déja des droits de passage,
qu’elle avait utilisés pour son gazoduc et ses lignes de transmission
électriques, et pouvait donc construire un aqueduc plus rapidement et a
moindre colit que les municipalités, celles-ci devant acquérir les droits

de passage et monter leur propre systéme. Deuxiémement, la Canadian -

Utilities approvisionnait déja les ménages en gaz et en électricité et
avait.établi un systéme de facturation ainsi qu’un systéme de lecture de
- compteurs. Par conséquent, 1’ajout de I’approvisionnement résidentiel
en eau n’accroissait pas nécessairement les coits de lecture des
compteurs. Durant une méme visite, un lecteur de compteur pouvait

* lire deux compteurs au lieu d’un seul. De méme, la facturation pouvait
se faire au moyen d’un méme systéme, tout comme le traitement des
départs et des arrivées de clients. Par conséquent, 1’avantage dans ce
cas était que le secteur privé pouvait apphqucr certaines économies
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d’échelle, alors que les municipalités concernées auraient di établir des
systémes similaires.

" De semblables économies d’échelle se présentent pour l’eproitation de

I’usine de traitement de I’eau a Ste-Marie-de-Beauce. Les nouvelles
installations de traitement nécessitent des exploitants hautement
qualifiés pour assurer 1’efficacit¢ maximum des installations; de temps
a autre, il faut disposer rapidement de niveaux encore plus élevés de
compétences lorsque se produisent des bris ou des urgences. 1l est tres
coiliteux pour une petite municipalité d’essayer d’acquérir, de former et
de conserver de telles compétences parmi son propre personnel. Les
situations d’urgence nécessiteraient probablement de toute fagon une
certaine aide -de I’extérieur. Une société privée peut partager les cotts
d’un personnel hautement qualifié et colteux entre un certain nombre

* de municipalités si elle exploite plusieurs usines de traitement dans la
méme région. Etant spécialisées, de telles sociétés se tiennent
davantage au courant des innovations technologiques dans le domaine,
des changements nécessaires dans les compétences des employés et de
la disponibilité et du prix de telles compétences sur le marché. Par
conséquent, la privatisation des exploitations procure ces competences
et aptitudes 4 la Municipalité de Ste-Marie tout en répartissant le cofit
sur un certain nombre d’utilisateurs. De plus, la Municipalité de
Ste-Marie bénéficie du fait que ’exploitant privé est intimement li¢ au
réseau environnemental et se tient au courant des nouvelles
technologies. Quant a I’exploitant, il est incité 3 maintenir un niveau
élevé d’efficacité et de compétences techniques car ses concurrents
peuvent, au moment du renouvellement du contrat, essayer de lui ravir
I’exploitation de 1’usine de Ste-Marie.

L’exemple d’Ottawa-Carleton est instructif a de nombreux égards.
Fondamentalement, la Municipalité régionale avait besoin de
compétences et d’aptitudes supplémentaires pendant une courte période
de temps. La partie du systéme du traitement des eaux usées qui a été
privatisée comprend un matériel a la fine pointe de la technologie et
des installations informatisées trés avancées. Le besoin de commencer
I’exploitation d’un nouveau systeme dans un court délai nécessitait que
la Municipalité régionale obtienne de ’aide de I’extérieur. Le contrat
conclu pour une période de 10 ans assure a 1’entreprise privée que tous
les risques assumés dans le fonctionnement des nouvelles installations ‘
pourront étre répartis sur une période de temps raisonnable. Toutefois,
"la Municipalité régionale croit qu’a la fin de la période du contrat, il
serait plus efficace de confier le systéme en entier ou bien au secteur
privé ou bien a la Municipalité régionale. Le fractionnement d’une
exploitation entraine des inefficacités sur les plans administratif et
_opérationnel.
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6.10
CONSTRUCTION
D’INSTALLATIONS

Un autre aspect du partenariat public-privé qui a émergé dans
I’exemple d’Ottawa-Carleton concerne le bénéfice réalisé par
I’exploitant privé. De fait, les installations se sont révélées plus
efficaces que 1’on avait initialement prévu, et les bénéfices qu’en tire le
partenaire privé sont donc plus élevés. Parmi les fonctionnaires
municipaux, on s’inquiéte du niveau peut-étre «trop élevé» des
bénéfices du partenaire privé. Toutefois, il ne faut pas oublier que,
méme si les bénéfices sont plus élevés actuellement parce que 1’usine
fonctionne bien, au début du contrat le partenaire privé a assumé le
risque que les nouvelles installations ne fonctionnent pas aussi bien
que prévu et qu’il y ait une période de faibles bénéfices ou méme de
perte d’exploitation. Du point de vue du secteur public, on a tendance
a considérer que les pertes encourues par un exploitant privé sont
acceptables'l parce qu’il savait quels risques il assumait ou parce qu’il a
commis des erreurs ou avait des lacunes. Par contre, quand les choses
vont mieux que prévu, on peut considérer que cela résulte de ’achat
d’un meilleur équipement par 1’organisme gouvernemental et que
Pexploitant privé en tire un bénéfice indu.

En ce qui touche la construction d’installations et d’infrastructures
municipales au moyen d’un partenariat public-privé, les deux
partenaires doivent manifestement en tirer un avantage. Cet avantage
découle. habituellement de- circonstances autres que la simple
construction d’installations particulieres. Par exemple, 8 Richmond
(C.-B.), la société Honda a construit avec ses propres fonds un champ
de soccer utilisable & I’année longue, qu’exploite la Municipalité. Cette
derniére pouvait profiter d’installations en forte demande 4 un moment
ou eclle faisait face 4 de nombreuses priorités pour ses dépenses.en
immobilisations; de plus, elle n’assumait aucun coiit. La sociét¢ Honda
possédait des terrains supplémentaires aux fins d’expansion et
prévoyait utiliser ce terrain a des fins récréatives pour ses propres
employés de toute fagon. En contrepartie de I’exploitation du champ de
soccer et de sa mise a la disposition du grand public, la Municipalité a
appuyé la société Honda concemant la réévaluation du terrain et une
réduction correspondante dans les taxes annuelles a payer. Avec le
temps, cette réduction a épargné a la société Honda une somme plus
considérable que les coiits en immobilisations consentis.

Dans un autre exemple, a Richmond (C.-B.), un promoteur était prét a
construire une patinoire municipale sur ses propres terrains. D’autres
promoteurs avaient proposé la construction conjointe d’une patinoire et -
des partenariats d’exploitation, mais il s’agissait toujours d’installations
construites sur des terrains que possédait la Municipalité. Les

patinoires sont des installations pour lesquelles on peut imposer des
frais aux utilisateurs et qu’une entreprise privée peut exploiter a profit
(ou presque). Toutefois, en fournissant le terrain, le promoteur a
accordé une subvention qui a rendu ce partenariat plus attrayant pour
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la Municipalité. Le bénéfice qu’en a tiré le propriétaire foncier a
dépassé la simple prestation d’installations de patinoires car ces
installations ont servi d’attrait supplémentaire 4 I’aménagement
d’autres terrains qu’il possédait dans la méme zone industrielle.

Cependant, ce ne sont pas tous les partenariats qui sont fructueux. On
peut apprendre a partir des échecs de I’un et des succeés de 1’autre.

Dans le Canton de Pittsburgh, un projet conjoint du Conseil des écoles

séparées, de la Municipalité et d’un promoteur privé n’a pas démarré.
Au début, le Conseil scolaire prévoyait réduire ses cofits en
immobilisations et ses frais d’exploitation par le partage de certaines
installations avec les Sérvices de loisirs de la Municipalité et avec un
ensemble d’habitations pour ainés. Le partage des frais de
stationnement et de chauffage aurait contribué a réduire les frais de
fonctionnement en plus de réduire la superficie de terrain a acquérir.
Un cofit de construction plus bas que la moyenne dans la Municipalité
aurait été 4 ’avantage du Conseil scolaire tandis que le promoteur
aurait réalisé des économies d’échelle en construisant les trois
ensembles d’installations.

La premiére legon a tirer pour un partenariat fructueux est que tous les

- participants entament le processus de négociation apres s’étre bien
informés. Chaque partenaire potentiel doit comprendre quels avantages -

chacun espére réaliser et quels colits, y compris les problemes
d’exploitation ou de perte de contrdle, sont acceptables. Dans le
Canton de Pittsburgh, on s’attendait au début a ce que chacun des
participants retire des avantages considérables de ce partenariat. Au

cours de négociations, il est devenu manifeste qu’il n’y aurait pas de -

réductions considérables dans les coiits. Dans un tel cas, il serait
préférable de présumer que le colt sera identique mais qu’on peut en
récolter des avantages supplémentaires sans accroissement de coiit. Si
le coht des immobilisations s’en trouve réduit, tant mieux.

Le deuxiéme point a considérer est que dans un partenariat chacun
céde une certaine mesure de contrdle. Dans le cas du Canton de
Pittsburgh, il fallait accepter qu’il y ait dans les installations scolaires
certaines personnes qui n’avaient rien a voir avec I’école, les autorités
scolaires n’exergant aucun controle a cet égard. Une entente qui
procure la capacité d’utiliser les installations de quelqu’un d’autre
pendant une partie de la journée comporte aussi la cession de
I’utilisation de ses propres installations a d’autres moments. Par
conséquent, la «souveraineté» de chacun des participants, qui auraient
autrement construit leurs propres installations, se trouve réduite dans
un partenariat. ' '

En plus d’entamer le processus en sachant qu’il y aurait a la fois des

coits et des avantages, il faut prévoir un délai suffisant pour effectuer
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les négociations. Les questions d’accés, de responsabilité civile,
d’utilisation et d’entretien doivent étre énoncées clairement dans des -
documents juridiques, et cela peut prendre du temps. L’expérience du
Conseil scolaire de Toronto est qu’a défaut d’ententes détaillées dés le
départ, il peut se produire des désaccords, des contestations et des
inefficacités en matiére d’entretien courant et de responsabilité civile.
Dans le cas du Canton de Pittsburgh, on n’a pas eu suffisamment de
temps pour s’entendre sur les détails, notamment de nature financiére,

a cause de ’échéance de septembre 1995 pour ’exploitation de I’école.

L’autre legon tirée de la tentative de partenariat dans le Canton de
Pittsburgh est que les solutions négociées pour un partenariat public-
privé ne font pas partie des procédures normales de fonctionnement.
L’organisme gouvernemental en cause peut bien vouloir négocier de
fagon novatrice, mais certains réglements imposés par le palier
provincial enrayent souvent cette souplesse. Dans le cas du Canton de
Pittsburgh, la Province assumait entre les deux tiers et les trois quarts
des cotits de construction et imposait un guide sur la fagon dont le
processus de soumission et de conception de telles écoles devait avoir
lieu. Pour délaisser le processus de soumission ouverte et négocier
avec une seule entreprise de construction, il faut faire d’importantes
entorses aux régles standard. Méme si, dans un cas comme celui du
Canton de Pittsburgh, il est possible d’obtenir I’approbation du
Ministére pour une telle entente, il demeure néanmoins qu’au niveau
local on peut s’inquiéter de ce que le processus de soumissions
ouvertes soit remplacé par des négociations.

Un autre exemple de projet qui n’a pas démarré est la construction
d’une usine de traitement des eaux usées & Rockland (Ontario). Dans
ce cas, I’échec résulte en bonne part d’un ralentissement considérable
du marché de I’habitation dans la région d’Ottawa-Carleton. Méme si
les promoteurs immobiliers devaient s¢ faire rembourser au moment de
la délivrance des permis de construction les sommes prépayées pour
les installations, plus long aurait été le délai de construction pour
I’ensemble des 3 500 habitations qui en bénéficieraient, plus
considérable aurait été le montant d’intérét couru & payer. Comme les
frais de raccordement auraient augmenté annuellement pour compenser
les frais de financement, I’augmentation des frais de raccordement
aurait commencé a entraver ’aménagement des autres propriétés au
bout de quelques années. Le ralentissement du taux d’aménagement
aurait rallongé la période de remboursement et augmenté davantage les
frais de raccordement pour chaque ménage au taux annuel de

12 p. cent. Par conséquent, le plan pouvait fonctionner a merveille si
les habitations étaient construites au cours des huit ou dix premiéres
années. Sinon, I"augmentation dans les frais de raccordement aurait
ralenti de plus en plus le taux d’aménagement, et le maximum de
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3 500 habitations n’aurait peut-8tre pas été atteint a la fin de la période’

~de 20 ans. Le promoteur immobilier aurait alors perdu.

L’un des problémes que soulevait cette proposition était 1’orientation
de 1a Municipalité qui était assez peu portée au partage. Une nouvelle
usine de traitement des eaux usées en remplacement d’un systéme de
bassins aurait augmenté la qualité environnementale pour I’ensemble
de la Municipalité. Ce nouveau systémé aurait permis de poursuivre la

* croissance, ce qui aurait bénéficié aux résidents actuels grice a des

économies d’échelle et d’exploitation, grace aux emplois générés et
aux activités de construction, et grace a I’accroissement du nombre de
clients pour les entreprises locales. Toutefois, la Municipalité a adopté
la position que méme si les citoyens étaient pour en bénéficier, ils ne

participeraient aucunement au coiit des immobilisations pour les
“nouvelles installations. Non seulement le cofit, mais tous les risques,

devaient étre a la charge des sociétés de promotion immobiliére et de
I’exploitant du nouveau systeme. Toutefois, dans cet exemple, la
Municipalité devait endosser les emprunts nécessaires a la construction
des installations. Pour éliminer tout risque pour ses citoyens, la-
Mumclpahte devait obtenir des cautionnements d’exécution ou des
premigres hypotheques de la part des promoteurs. C’est & cette étape
qu’ont achoppé 'les négociations.

Les mun101pa11tes doivent se rendre compte des désavantages pos51b1es
des partenariats publics-privés. 1 exlstalt apres tout, une raison pour -
laquelle les municipalités se sont engagees dans la prestation de

- services en premier lieu. Lorsqu’un service peut étre payé en entier par

les utilisateurs, il est alors difficile de comprendre pourquoi il est .
fourni par la municipalité. La raison de I’exploitation par le secteur
public peut résulter de la nature monopolistique du service rendu
(I’absence de compétition véritable peut procurer des bénéfices
inacceptables au secteur privé) ou dé conséquences inacceptables en
matiére de bien-étre social (c’est-a-dire que tout le monde doit acheter
le service mais le colit constitue un fardeau considéré excessif pour
certaines personnes): Dans I’exemple de St-Hyacinthe, la cueillette des

" déchets est effectuée par un certain nombre d’entreprises privées. Une

telle situation semblerait procurer tous les avantages de la compétition

et la possibilité d’'une gamme de niveaux de services avec des cofits
correspondants. Malheureusement, & cause de raisons sanitaires, la
cueillette des déchets constitue un service dont aucun ménage ne peut

se passer. Par conséquent, il survient des problémes si le coat du
service devient onéreux pour une partie de la population. Quoique I'on
puisse résoudre cette question par ’octroi de subventions & certaines
personnes, il faut alors évaluer la capacité de payer, puis mettre sur

pied une fonction distincte et codteuse dans la bureaucratie. Cela ne
signifie pas qu’il est impossible de privatiser la cueillette des déchets,
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mais seulement que le systéme doit étre suivi de prés pour préserver le
bien-étre social et éviter tout abus de nature opérationnelle.

Le cas du tunnel Windsor-Détroit montre clairement qu’il faut trouver
des fagons de s’assurer que, si les installations doivent étre cédées a la

municipalité ou a un organisme gouvernemental au terme de la période
- prévue au contrat, les niveaux d’entretien requis sont vraiment '
respectés. Les municipalités régionales d’Ottawa-Carleton et de

Hamilton-Wentworth disposent toutes deux d’un personnel municipal
rémunéré par I’exploitant privé, dont le travail consiste a faire le suivi
de I’exploitation courante du systéme. Le contrat spécifie les normes et
les niveaux d’entretien, et, si I’exploitant privé ne respecte pas les
calendriers prévus, les municipalités régionales peuvent appliquer les
pénalités prévues, notamment résilier le contrat. Le contrat initial doit
comprendre des dispositions concernant toute éventualité, et 1’ébauche
d’un tel contrat constitue une tiche difficile, précise, «chronophage» et
coliteuse. ’ ' '

La prestation de nouveaux logements au Canada comporte
habituellement un partenariat public-privé. Les promoteurs qui
convertissent les terrains agricoles ou non viabilisés en lotissements
urbains ou ruraux assument habituellement le cott de construction des
routes municipales, des trottoirs, des bordures, des égouts, des
aqueducs et des systemes ¢lectriques dans leurs lotissements. La
construction est effectuée conformément a des normes municipales et
sous la supervision de la municipalité mais aux frais du promoteur. Le
colt de ce travail se répercute sur le colt du terrain viabilisé et, en fin
de compte, sur celui du logement.

L’avantage que le promoteur retire de ce processus est que toute
épargne réalisée dans les colts de construction lui procure des
bénéfices supérieurs et(ou) un avantage concurrentiel dans le prix de
vente du terrain viabilisé. De plus, il peut controler le moment de la
viabilisation, et surtout des frais qui en découlent, tentant de faire
coincider cette activité avec la construction des logements.

‘Pour les municipalités, ’alternative a un systéme d’infrastructures

fournies par le promoteur serait de. cueillir des taxes ou des droits

- supplémentaires, de faire construire I’infrastructure, d’attribuer des

priorités pour le moment de ces travaux et de veiller a ce que les
travaux soient effectués a temps. En laissant les promoteurs effectuer
les travaux a leurs propres frais et selon des calendriers établis
d’avance, les municipalités évitent les problemes d’établissement de
calendriers et de priorités de travail, la mise en place de coiiteuses
infrastructures inutilisées ou la construction de logements sans les
services nécessaires.
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En plus de la construction d’infrastructures loeales, les municipalités
exigent habituellement certaines sommes de la part des promoteurs

“pour les services autres que sur les lieux mémes. Ces services peuvent

comprendre des améliorations de routes de démarcation, des

‘contributions pour les installations récréatives et des droits pour le

prolongement des réseaux d’aqueduc et d’égouts. Derniérement, en
Ontario, on a prélevé au moyen de réglements de redeévances
d’aménagement ces. frais pour les services autres que sur les lieux
mémes. Dans tous les cas, quoique ces droits puissent étre négociés en
contrepartie d’une augmentation dans I’utilisation ou la densité -
permise, ils ne constituent pas un «partenariat» dans le méme sens que

la viabilisation d’un lotissement car ils ne comportent guére de

possibilité d’innovation, d’efficacité ou d’apphcatlon de techniques

~ avancées de la part du secteur privé.

A cet égard, les exemples de la société Tridel, qui a versé une
contribution pour la construction d’une bibliothéque a Scarborough
(Ontario) ou du promoteur qui a financé la construction de routes

artérielles & Waterloo ne constituent pas des partenariats dans le méme-

sens que la construction de I’infrastructure d’un lotissement car le
promoteur ne construit pas ou n’exploite pas les installations mais
verse simplement les fonds.

S’ils avaient été réalisés, ’ensemble scolaire-récréatif-résidentiel que

-voulait construire le promoteur dans le Canton de Pittsburgh et 1’usine

de traitement des eaux usées a Rockland auraient constitué des
partenariats. Dans les deux cas, le promoteur assumait un ¢lément a la
fois de risque et de contrdle. Dans les deux cas, le partendire privé =
avait I’occasion d’exercer son esprit d’innovation et d’etre recompense

pour son efficacité lors de la construction.

~ Au début de ce document on a posé plusieurs questions :

Les partenariats réduisent-ils les cofits? Dans les cas d’exploitation
des systémes de traitement de 1’eau & Ste-Marie-de-Beauce et a
Hamilton-Wentworth, la réponse est «oui». Les épargnes résultent
d’économies d’échelle dans un cas et d’une valeur de démonstration
pour I’exploitant privé dans I’autre, ainsi que de 1’expérience et des
compétences de I’exploitant privé dans les deux cas. Dans I’exemple
du systéme de traitement des eaux usées a Ottawa-Carleton, la réponse -
est peut-étre «oui» a court terme a cause du besoin immédiat d’un
personnel et de compétences supplémentaires mais «non» a long terme
a cause des frais additionnels -qu’ occas1onne le fractionnement des
activités. :

Dans les cas de constructlon conjointe d’installations distinctes, comme
pour les écoles et pour les centres recreatlfs a Toronto et a
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* Cumberland, 1a réponse est «oui» car on réalise des épargnes pour le
‘colt des terrains, on évite la construction en double d’installations de
chauffage et de soutien, et on partage d’autres installations. Dans les
exemples de construction d’installations par le secteur privé, la

" municipalité réalise des épargnes dans les cas ou le partenaire privé
retire des avantages externes (réduction de taxes fonciéres a Richmond,
en Colombie-Britannique, pour un terrain que la société Honda désirait
conserver de toute fagon pour une expansion future; ou construction
d’un centre de patinoires comme outil de promotion pour d’autres

- terrains que possédait le promoteur & Richmond) ou lorsqu’il peut -

- réaliser des économies d’échelle pour la construction et 1’exploitation.
(A Edmonton, la Canadian Utilities possédait des droits de passage et
exploitait déja un service de gazoduc domestique, de sorte que le coit
supplémentaire de construction et d’exploitation d’un réseau d’aqueduc
J$tait inférieur a ce qu’il aurait été pour les municipalités si elles
avaient acquis le terrain et exploité un systéme distinct.)

En Nouvelle-Ecosse, on pourrait réduire les couts de prestation

d’écoles vu la conception novatrice et une meilleure coordination entre,

d’une part, les concepteurs de 1’école ct, d’autre part, les prestataires
de systémes informatisés et les entreprises d’entretien courant.

Les partenariats transférent-ils les cofits depuis le Secteur public au
secteur privé? Dans les exemples du centre de patinoires de
Richmond, du champ de soccer de Richmond et du réseau d’aqueduc
de la Route 14 2 Edmonton, les colits sont transférés au secteur privé
mais ensuite'compensés par d’autres avantages qu’en retire celui-ci.
Toutefois, dans le cas de la construction d’une bibliotheque publique a
Scarborough, des routes régionales 8 Waterloo et du systéme de
traitement des eaux usées a Rockland, il y avait simple transfert de
‘coiits depuis le secteur public au secteur privé, qui devait les absorber
comme réduction de son bénéfice ou les intégrer dans le prix de vente
des maisons. Dans le cas des écoles en Nouvelle-Ecosse, les cofits

étaient effectivement transférés depuis le secteur public (réduction dans
le cotit des immobilisations aujourd’hui) au secteur privé (conception,
construction et exploitation), puis refilés ultérieurement au secteur
public (futurs palements de loyer). -

Les partenariats favorisent-ils P’aménagement? La ou 11 manque des
installations essentielles, tout ce qui contribue a les construire favorise
Paménagement. Sans les routes & Waterloo, ’aménagement n’était pas
possible. Sans usine de traitement des eaux usées a Rockland,
I’aménagement n’est pas possible, Certaines formes de financement
conjoint des installations seront nécessaires a ’aménagement dans la
Municipalité régionale de Halton. Pour ce qui est des écoles,
’aménagement peut procéder en leur absence, mais il en résulte des
coiits et des inconvénients de transport par autobus et d’utilisation de
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classes amovibles, ce qui peut réduire 1’attrait des nouvelles maisons
pour les acheteurs. Dans le cas de la bibliothéque a Scarborough, la

~ Municipalité a utilisé son pouvoir de refus de modifications au zonage
comme instrument de négociation pour acquerlr le terrain et obtenir
une contribution financicre.

Existe-t-il des problémes de responsabilité civile? Dans le cas de .
I’exploitation des réseaux d’aqueduc et d’égouts, les responsabilités
civiles et les obligations de chaque partenaire peuvent et doivent étre
énoncées clairement dans ’entente. En 1’absence d’une entente globale
~ en ce sens, le Conseil de 1’éducation de Toronto et la Ville de Toronto
ont eu de nombreux désaccords en matiere d’entretien et de
responsabilité. Dans le cas de partenariats ou les installations doivent
‘étre cédées a un organisme public au terme de I’entente, un calendrier
. détaillé de I’entretien devrait faire partic de I’entente. En I’absence
d’un tel calendrier, la Ville de Windsor a acquis un tunnel routier pour
lequel pratiquement aucun entretien n’avait été exécuté au cours des
dix années précédentes..

Comment les partenariats affectent-ils le prix de I’habitation? Les
cotts de ’habitation comportent deux composantes : les colts initiaux

en immobilisations et les frais d’entretien courant, y compris les taxes.
Par conséquent, tout partenariat qui diminue les colits municipaux peut
éventuellement réduire les coiits de I’habitation par le biais d’une

baisse de taxes. Les épargnes de coits résultant de 1’utilisation .
conjointe d’installations (Toronto, Cumberland et, peut-étre, Canton de '
Pittsburgh) réduisent les coits pour le secteur public. La construction
d’un centre de patinoires et d’un terrain de soccer par le secteur privé
(Richmond en Colombie-Britannique) réduit aussi les colts pour la
Municipalité, quoique la baisse de taxes accordée a la société Honda
dans ’exemple du terrain de soccer & Richmond peut en fait coiter a

la Municipalité davantage en revenus perdus qu’elle y gagne ‘en
réduction des dépenses.
‘Une réduction des dépenses municipales pour 1’exploitation d’une
usine de traitement de 1’eau ou des caux usées (Ottawa-Carleton,
Hamilton-Wentworth ou Ste-Marie-de-Beauce) peut aussi réduire les
frais d’exploitation courants par le biais d’une baisse de taxes, quoique
les inefficacités du fractionnement des activités pour le systéme
d’Ottawa-Carleton peuvent, a la longue, étre plus colteuses que les
gains qu’apportent a court terme ’expérience et les competences du
secteur privé. Dans le cas de la bibliothéque a Scarborough, des routes
a Waterloo et des écoles dans la Municipalité régionale de Peel et,
potentiellement, de I’usine de traitement des eaux usées a Rockland,
les partenariats résulteront probablement en une diminution des codts
pour les municipalités et en une réduction des taxes, particuliérement .
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- pour les résidents actuels, mais aux dépens des nouveaux re:51dents qui
assumeront les cofits des immobilisations.

. Les partenariats publics-privés ne semblent pas réduire le prix des
nouveaux logements. L’exception a ceci pourrait étre la construction de
I’infrastructure municipale locale directement par le promoteur d’un
lotissement plutdt que par la municipalité qui percevrait des redevances
a cette fin. La ou le partenariat comprend le versement de sommes
d’argent par le promoteur immobilier & la municipalité pour corriger
.une déficience dans I’infrastructure, le coiit d’une telle contribution
doit se répercuter sous forme ou bien d’une réduction du prix du
terrain non viabilisé, ou bien d’une réduction des bénéfices du
promoteur ou bien d’une hausse du coiit des habitations. Si un
promoteur doit assumer. de tels colits quand ses compétiteurs n’ont pas
a le faire, il est probable que ces colits resteront a sa charge. Toutefois,
si tous les promoteurs doivent assumer un colit, par exemple une
redevance d’aménagement prescrite par réglement, alors il est probable
que les colits supplémentaires seront refilés et intégrés dans le prix des
nouvelles habitations. Manifestement, les acheteurs de telles
habitations, qui ont di payer le cout de leurs propres services, en
bénéficieront a ’avenir car ils n’auront pas a payer, par le biais de
leurs taxes, les colits en immobilisations liés aux autres nouveaux
aménagements. '

En bref, les partenariats publics-privés ne constituent pas une panacée.
Toutefois, dans certains cas, le secteur public peut bénéficier des
compétences et de ’expérience de partenaires du secteur privé pour la -
construction et(ou) exploitation d’installations publiques. Les
partenariats ou le secteur public bénéficie simplement du financement
par le secteur privé ou bien par coercition ou bien par une entente de
repaiement au cours d’une période de temps ne semblent pas réduire
les cotts. Cependant, ils peuvent bénéficier au secteur public par une
diminution des besoins immédiats en capital (mais avec repaiement
accru des dépenses courantes) ou par le déplacement du colt des -
nouveaux aménagements depuis les taxes courantes aux
immobilisations.
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- Annexe

FUTURS PARTENARIATS POSSIBLES

Complexe récréatif a Vernon (C.-B.) : Proposition de construction, de possession et d’exploitation

VLC Properties Ltd. - Logements sociaux : Partenariat entre des régimes de retraite du secteur prive,
la Ville de Vancouver et certaines associations de logements a but non:lucratif

Projet de traitement des eaux usées dans la Communauté urbaine du district de Vancouver
| Privatisation des services d’uﬁlité publique,é Ca.lgary.
' Installations d’élimination des déchets dans_la région de York (Ontario)’
Complexe récréatif dans la Ville d’Orillia (Ontario) ‘
Svysté'me de traitement des eaux usées a la Ville de Montréal

Nettoyage du port de Halifax, Halifax (Nouvellc—Ecosse)
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